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Resumen 
 
El objetivo general del presente trabajo consiste en evaluar, técnica y económicamente, un 
proyecto hotelero en la ciudad de Santiago, Región Metropolitana de Chile, para un grupo de 
personas más inversionista particular. 
 
La evaluación del proyecto hotelero en la ciudad está sujeta a la siguiente hipótesis: Alto potencial 
de recepción de población flotante de la comuna, baja tasa de cobros dentro de hoteles similares, 
creciente demanda de ingreso de turistas al país. 
 
En la primera etapa del proyecto, se estudian las restricciones técnicas y legales relativas a la 
construcción de un hotel dentro de un set de terrenos, rurales y urbanos disponibles en Santiago. 
Además se estudia la normativa relacionada con los permisos y patentes necesarios para el 
funcionamiento de un hotel. De este estudio se concluye que no existen restricciones que obliguen 
a abandonar el proyecto.  
 
La segunda etapa del proyecto, y el punto crítico, es el estudio de mercado. Dado que existen datos 
de oferta y demanda comunales, la solución ha sido levantar la información a partir de catastros, 
con la ayuda de recopilación de información de cuatro establecimientos que existen en las 
inmediaciones de la instalación del nuevo hotel. 
 
La tercera etapa se centra en la definición del producto mediante dos Análisis Conjunto, uno para 
definir la ubicación, y otro para definir los atributos que debe tener el producto.  
 
Finalmente se hace un estudio económico, con su respectivo flujo de caja. Los resultados entregan 
indicadores positivos, es decir, el proyecto es rentable. El Valor Actual Neto (VAN), descontado a 
una tasa de 12%, es de (65.183 UF) y la Tasa Interna de Retorno es de 11%. Al mismo tiempo, se 
realiza un análisis de sensibilidad respecto a variación del promedio de la tasa de ocupación y las 
tarifas promedios estimadas, como de la cantidad de habitaciones. 
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1. Introducción. 
 
EVALUACIÓN TÉCNICO ECONÓMICA DE UN HOTEL EN SANTIAGO, COMUNA DE 
PROVIDENCIA, RM REGIÓN. 
 
El aeropuerto internacional Arturo Merino Benítez de Santiago con el pasar de los años ha ido 
aumentando el flujo de pasajeros, por lo cual su infraestructura ha sufrido modificaciones. La 
apertura hacia otros destinos nacionales e internacionales ha llevado a tener una mayor diversidad 
de nacionalidades de los turistas. Es por esto que se está llevando a cabo un proyecto de 
ampliación del aeropuerto, disponiendo de una mayor capacidad de flujo de pasajeros. 
El objetivo de hacer un hotel, nace de la hipótesis del aumento de la demanda de pasajeros y la 
necesidad de aumentar la oferta de hospedaje del sector cercano al aeropuerto, ya que esta es 
baja y de muy alto costo para los turistas que requieran una alternativa de calidad y con un valor 
más bajo que la competencia. 
Este estudio busca analizar la oferta de la competencia, los agentes del mercado, análisis FODA, 
la definición del plan comercial y el análisis de la demanda en términos de la ocupación hotelera. 
Se busca un terreno en las cercanías de la comuna en cuestión que resulte más óptimo para las 
necesidades del proyecto y al alcance económico de los inversionistas. Teniendo la localización y 
emplazamiento del terreno se realiza el estudio legal y administrativo con su incidencia económica.  
Realizar los estudios organizacionales y económicos del proyecto, el plan de inversiones y flujo de 
caja. Teniendo todos estos estudios se analizará la rentabilidad de la inversión hacia el proyecto. 
Chile figura dentro de los lugares más visitados en Sudamérica, siendo el tercer lugar dentro del 
país más visitado, por detrás de las Torres del Paine y San Pedro de Atacama. 
Santiago como principal destino tiene como máximas atracciones el casco histórico de la ciudad, 
sus museos, lugares históricos y los cerros emplazados en las inmediaciones de la gran capital. 
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2. Objetivos  
 
Los objetivos del proyecto de prefactibilidad se dividirán en dos puntos, uno que es el objetivo 
general del proyecto que abordara los estudios que se necesitan para la realización y el objetivo 
específico nos informara de forma detallada de los factores necesarios para analizar el proyecto. 
 
• Objetivo general:  
• Realizar un estudio técnico y económico para la construcción de un hotel 
emplazado en la comuna de Providencia, Chile. 
• Objetivos específicos:  
• Realizar un catastro de la zona abarcando un radio cercano al emplazamiento. 
• Determinar la oferta y demanda actual del sector. 
• Determinar las condiciones de diseño del proyecto orientada a las mejoras de 
materialidades y rentabilidad a medida que el proyecto sea más masivo y 
conocido. 
• Definir los atributos que debe tener el hotel a construir con materialidad 
sustentable el cual es fundamental en materia de diferenciación con la 
competencia 
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3. Antecedentes generales 
 
La Región Metropolitana de Santiago corresponde al principal núcleo urbano del País con seis 
millones de habitantes y constituye el principal centro político, social, económico, financiero, 
administrativo y geográfico de Chile, esto conlleva ser una gran puerta  de entrada a visitantes 
nacionales e internacionales durante todo el año, ya que el 75% de los turistas extranjeros de larga 
distancia que vienen a Chile, visitan Santiago, haciéndola el segundo destino chileno más 
visitado(44%), después de la Patagonia (49%) (Estudio ICCOM SERNATUR 2011).  
 
La Región Metropolitana posee una oferta turística muy variada, contando con atractivos 
relacionados a turismo urbano, rural, cultural, gastronómico, de negocios, y de naturaleza. 
 
Respecto al turismo cultural y de entretenimiento, la cuidad de Santiago en los últimos años, ha 
sido reconocida y valorada como una ciudad con gran potencial en este ámbito. Por eso, la Región 
Metropolitana ha decidido hacer un especial énfasis en promocionar su oferta turística cultural, 
considerando también el cambio en la motivación de viaje de los Turistas extranjeros, quienes 
priorizan el conocimiento de la cultura y la identidad del país que visitan, sobre otros aspectos 
(Estudio ICCOM SERNATUR 2011). 
 
Santiago cuenta con numerosos museos y centros culturales (más de 30 galerías de arte y 40 
museos), una amplia oferta de lugares de paseos y de diversión tanto diurna como nocturna, así 
como de centros comerciales. En lo turístico, sus centros históricos son un lugar de visita imperdible 
para los turistas. El Palacio de la Moneda, la Plaza de Armas, la Catedral de Santiago, entre otros, 
son lugares de alta concurrencia. También destacan algunos barrios con características propias y 
atractivas para el turista, como lo son el Barrio Lastarria y Barrio Bellas Artes, con una oferta 
gastronómica y cultural variada y de calidad; Barrio Bellavista, antiguo barrio bohemio, en el cual 
conviven bares populares con centros culturales y gastronomía internacional; el Barrio Yungay que 
mantiene su carácter de cuidad fundacional, con fachadas contiguas y antiguos comercios; el Barrio 
de inmigrantes de Patronato. Dentro de los numerosos parques, plazas y paseos, se destaca el 
Parque Metropolitano (Santuario de la Inmaculada Concepción, Jardín Zoológico, Jardín Japonés, 
teleférico y funicular), el Parque O’Higgins, el Parque Los Reyes, el Cerro Santa Lucia, el Parque 
Bicentenario, entre otros. 
 
En relación al turismo de negocios, la cuidad de Santiago es un destino ideal para la realización de 
congresos, conferencias y seminarios, ya que cuenta con servicios de excelencia, profesionales 
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capacitados, modernos centros para la realización de eventos y una diversa oferta de actividades 
complementarias para realizar durante la duración del evento o durante los pre y post trips. 
 
Por otro lado, la cercanía a la Cordillera de los Andes ofrece la posibilidad de practicar actividades 
de montaña y deportes de invierno en centros de esquí de categoría internacional (Valle Nevado, 
La Parva, El Colorado y Farellones). En la provincia Cordillera, se encuentran varios atractivos 
relacionados al paisaje cordillerano, entre ellos, el Cajón del Maipo y los alrededores de Pirqué. El 
Cajón del Maipo cuenta con zonas de excursión, Picnic y una variada oferta gastronómica. 
 
Asimismo, en diversas zonas rurales de la región, se puede apreciar las tradiciones culturales y 
gastronómicas propias del campo chileno. También, se pueden disfrutar los mejores vinos en 
viñedos de reconocida fama internacional. Los amantes de los buenos vinos chilenos pueden 
efectuar visitas  a las bodegas más importantes del país, ubicadas a escasos kilómetros de la 
cuidad, en los valles que rodean a Santiago. 
 
Además de sus innumerables atractivos, la región cuenta con una importante capacidad de 
empresas y servicios turísticos, la que alcanza una cifra aproximada de 2.271 y que se encuentran 
distribuidas de la siguiente manera:   
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Tabla N° 1 Número de establecimientos de alojamiento. 
 
NUMERO DE ESTABLECIMIENTOS DE ALOJAMIENTO TURISTICO, SEGÚN TIPO Y CAPACIDAD – RM 
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es 
13.115 8.495 2.956 137 1.162 72 105 156 20 12 
N° de 
Camas 
21.817 13.428 4.579 361 2.285 181 177 597 80 129 
 
Fuente: Extractos recopilados, Sernatur. 
 
Es por esto que dentro de la zona de la Región Metropolitana el Barrio Bellavista es uno de los 
barrios más visitados por los turistas extranjeros y nacionales, cuenta con un potencial propio de 
antaño como barrio bohemio de artistas, hoy en día podemos encontrar una gran variedad de 
gastronomía de todo tipo, hospedajes que siguen la misma línea del barrio, diferentes centros 
culturales como lo son museos y teatros, además de la cercanía con el Cerro San Cristóbal, que 
cuenta con el Parque Metropolitano, el Zoológico Metropolitano y el Jardín Japonés entre otros. 
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4. Extractos comparativos para el diseño del hotel. 
 
Bajo la premisa de la antigüedad de las construcciones contemporáneas en la ciudad que 
estamos emplazando el proyecto, se quiere dar una renovación a el entorno creando una 
edificación más fresca y novedosa, pero siempre guardando los parámetros y fachadas que 
existen en el lugar. 
Se tomara como modelo y extracción de los principales atributos a 3 hoteles ubicación en 
diferentes lugares del mundo y país residente, para así denotar en el proyecto estudiado una 
creación más vanguardista y moderna pero que esta no afecte el entorno y guarde los límites de 
lo tradicional y patrimonial del sector que nos alberga. 
 
4.1 Hotel remota Patagonia. 
Hotel remota Patagonia , icono de arquitectura y una ingeniería única en el extremo sur del país , 
nos muestra una mimetización con el entorno pocas veces vista , lograda con una calidad y técnica 
importante para lo que es una construcciones  de este tipo llevada a un lugar poco común e difícil 
de trabajar. 
El entorno. 
 
El Hotel Remota es una obra en armonía con su entorno, que alude a las tradiciones e historias 
locales. Emerge del suelo con tres pabellones que forman una U abierta hacia el seno de última 
Esperanza. De estos volúmenes dos corresponden a habitaciones y un tercer volumen, en forma 
de V a los estares, comedores y áreas tales como cocina, administración y habitaciones del 
personal. 
Estos volúmenes delimitan un espacio central, que da origen a una plaza que , emulando la 
majestuosa vastedad del paisaje en la Patagonia, conserva la vegetación del lugar y posee algunas 
rocas erráticas como las que abundan en esta zona del pasado glacial. 
Los volúmenes que conforman el hotel tienen fachadas similares, consistentes en franjas verticales 
de madera oscura chuecas entre sí (fachadas de madera simulada), que evocan geometría de los 
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cercos patagónicos curvados por el viento. Entre ellos han dispuesto ventanas que, como señala 
German del Sol,” son tajos dibujados con trazo grueso que se repiten con monotonía para unir tres 
cuerpos alrededor de la plaza vacía, a la manera de los galpones de trabajo propios en una estancia 
en la Patagonia”. 
El pabellón de recibos consiste en un recorrido ascendente que conecta por medio de una rampa 
varias salas de estar escalonadas, circulación que termina en el comedor y que se repite en un 
segundo nivel con otra rampa comunicada con la anterior a través de escaleras intermedias. 
Los cielos del edificio están hechos con un enrejado de madera y cubren gran parte del hotel, 
tamizado en algunas áreas de la luz provenientes de las lucarnas en el techo. 
En un cuerpo algo apartado del hotel se encuentra el denominado SPOT (sala para el ocio total), 
que posee una piscina revestida en piedra pizarra, al igual que los pisos del hotel , saunas y jacuzzis 
al aire libre. 
 
Fuente: http://www.emb.cl/  
 
Ficha técnica 
Ubicación: Puerto natales, KM 1.5 camino a parque nacional Torres del Paine. 
Arquitecto: German del Sol. 
Constructora: Salfa S.A 
Colaboradores: José Luis Ibáñez, Francisca Schuler, Carlos Venegas, Rodrigo Arenas. 
Análisis Hotel 
Remota Básicamente es un hotel a otras proporciones e imaginación, con sus amplios espacios 
constructivos, su edificación y armonía, nos entrega una construcción poco vista en el país. Lo que 
busca esta edificación es llevar los entornos a una mimetización con la construcción y así es bien 
lograda por su arquitecto y equipo de trabajo. Con todos estos factores lo que se logra es adoptar 
la forma en que el ambiente es fundamental al momento de realizar el proyecto para que este no 
se vea empañado y es lo que se ha buscado recrear en mi proyecto que el entorno este por encima 
del proyecto para que este sea una extensión del paraje. 
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La contextualización del hotel se realiza en bases muy parecidas donde materiales constructivos 
son muy vitales a la hora de tomar una decisión, como lo es una fachada modulada de madera, el 
cual se replicó en el proyecto del hotel Mennesker. 
 
 
Imagen 1: Fachada Hotel Remota Patagonia, Parque nacional Torres del Paine. 
 
Fuente: http://www.uniquedestinations.cl 
 
Imagen 2: Interior hotel  Remota Patagonia 
 
Fuente: http://fokal.com 
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4.1.2 Hotel Básico. 
 
Ubicado a algunos pasos del mar, a un lado de la 5ta avenida en el centro de playa del Carmen, 
Básico abre sus puertas con 15 habitaciones, distribuidas en dos niveles. Ideas tradicionales de la 
cultura mexicana cotidiana están presentes recordando a la arquitectura oficialista de las escuelas 
y mercados públicos y también de viejos balnearios y vecindades. 
El mayor porcentaje de material es pre colado de concreto con arenas del lugar que dan un color 
idéntico al de las playas, vidrios transparentes y cancelería de madera. Los barandales son 
metálicos con pintura epoxica y los pisos de pasta de cemento. 
Toda la carpintería de obra es de triplay aparente, y las plomerías externas. 
La recepción genera la experiencia de un mercado público abriéndose a la calle sin puerta ni 
ventanal alguno, el front desk es una típica jugeria que por las noches se convierte en bar. El piso 
son 100m2  de planta y un elevador industrial subirá los cuatro niveles del edificio. El concepto de 
restaurant patio es una pescadería con la venta de productos básicos y a granel. El bar azotea es 
un espacio con vista al caribe donde las piscinas, dos tanques industriales circulares nos recuerdan 
a los viejos balnearios y a las industrias del petróleo. 
Ficha técnica  
Obra hotel básico, 5ta avenida y calle 10 norte, playa del Carmen, México 
Arquitectura central de arquitectura/ moisés ison , José Antonio Sánchez. 
Diseño interiores omelette-hector Galván. 
Diseño gráfico elástica publicidad-patricia fajar, Gabriela y Lorena Lechuga. 
Análisis hotel 
El análisis ante este proyecto, es su capacidad de estrategia, ante el turista, abarca toda una 
primera planta de comercio, ya que se encuentra localizado en una esquina lo que le permite tener 
dos puntos de conexión. Dejando uno de los espacios como terraza donde se instalan mesas y 
permite una atención y confort agradable para el cliente. 
Se observa el volumen, genera 3 niveles, los cuales se encuentran bien demarcados y con su 
particularidad, de la estrategia. El edificio , la cual genera una fachada amigable , haciendo que por 
una elevación se vea flotando el 3 nivel , esto lo proporciona una planta libre, la cual es utilizada 
solo por huéspedes del hotel, la estrategia , en si es a nivel de la calle , generar un lugar de estadía 
como restaurant o café, mientras en el segundo nivel comienzan por un costado los dormitorios, 
pero principalmente , se encuentra envuelta por los dormitorios asemejando las casas patronales , 
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solo que de modo moderno, generando una planta libre cuya cubierta es generada por los 
dormitorios. 
Imagen 3: Hotel Básico, Playa del Carmen México 
 
Fuente:http://cdn.c.photoshelter.com  
 
Imagen 4: Interior Hotel Básico. 
 
Fuente: http://www.cancunvacaciones.com.mx 
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4.1.3 Apart Hotel Ismael 312.  
 
El contexto del hotel. 
La cuadra se compone de edificios de 9 pisos de altura de fachada continua, que reflejan distintos 
estilos arquitectónicos de diferentes épocas, siendo una muestra cultural en perfectas condiciones 
de nuestro patrimonio arquitectónico. 
En el lugar del proyecto existía un edificio de 3 niveles, declarado “inmueble discordante y de 
escaso valor arquitectónico por el consejo de monumentos nacionales, lo que permitió pensar en 
un proyecto completamente nuevo, con una propuesta actual. 
El proyecto. 
Este es un edificio en la ciudad y para la ciudad, por lo que nos preguntamos, ¿de qué forma 
insertar un proyecto actual sobre una cuadra consolidada? Entendimos que nuestra intervención 
era como “una pincelada sobre un cuadro existente “, por lo que o acertábamos o lo arruinábamos. 
El proyecto sin embargo no corresponde a ninguna de las épocas anteriores, sino más bien al 
presente por tanto creemos que no debía mimetizarse intentando parecerse o adoptando algún 
estilo arquitectónico  preexistente, sino más bien debía proponer un lenguaje que refleje una 
arquitectura actual, dialogando con su entorno a partir de los elementos predominantes, los llenos 
y vacíos, colores y texturas. 
La composición arquitectónica de la cuadra contempla tres órdenes principales  
A: zócalo, B: cuerpo, y C: remate. 
Desde el punto de vista del lenguaje arquitectónico, las edificaciones de la cuadra se caracterizan 
en cada caso por los balcones, como elementos anexos a los edificios, pero que con sus 
balaustradas, geometrías y detalles definen un estilo, arquitectónico y su expresión, ya sea de un 
periodo modernista, barroco, o clásico. 
De esta forma el proyecto recurre a un zócalo transparente que hace que el edificio parezca flotar 
sobre el suelo, vinculado visual y funcionalmente ambas calles. Así se optó por romper la 
hermeticidad de la cuadra entre el parque y la ciudad, y el edificio tiene acceso por ambos lados. 
el diseño del cuerpo medio que contiene las habitaciones, propone balcones frente a cada 
habitación, que al igual que el resto de la cuadra , se plantean como un elemento expresivo y 
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volumétrico. Solo que no como un anexo sino más bien como parte de la edificación. De esta forma 
se pliegan los muros de la fachada, generando y conteniendo los balcones, y produciendo hacia el 
interior una ventana lateral, que aumenta la luminosidad hacia el interior de las habitaciones. el 
remate del edificio , nuevamente es un vacío que resuelve programáticamente una terraza-piscina. 
 
Ficha técnica 
Arquitecto Estudio Larraín 
Ubicación: Ismael Valdés Vergara 312, chile 
Área: 1502 m2  
Año del proyecto: 2013 
Fuente: http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/768355/apart-hotel-ismael-312-estudio-larrain 
 
Análisis del hotel 
Principalmente el foco que se posa sobre el análisis del hotel es la organización que tiene esta 
edificación si bien es una construcción en un espacio reducido se logra alcanzar una buena relación 
con el espacio. Demostrado es que su forma constructiva que posee, y relacionada con las 
fachadas continua le dan un valor agregado a lo que está en los alrededores, es por eso que se 
extrae este detalle y al organización interior del hotel y se quiere replicar en el proyecto hotelero , 
ya que tomando en cuenta que las condiciones que posee nuestro entorno son de similares 
características , se intentara aplicar este tipo de construcción , salvando la identidad de nuestro 
hotel y características propias que se posee. 
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Imagen 5: Hotel Ismael 312, Santiago Chile. 
 
Fuente: http://t-ec.bstatic.com/  
 
Imagen 6: Interior Hotel Ismael 312. 
 
Fuente: http://images.adsttc.com 
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5. Definición plan comercial 
 
El proyecto podrá ser rentable, ya que tiene un servicio hotelero que busca que los clientes 
prefieran hospedarse en este, porque cumple con sus necesidades básicas y expectativas, tanto 
en servicios como en la tarifa. Para llegar a lograr esto el hotel cuenta con cercanía al aeropuerto, 
con un restaurant en su interior, y numerosas atracciones en los alrededores como locales 
comerciales, restaurant, teatros y lugares como la casa de Pablo Neruda y el Cerro San Cristóbal, 
esto se quiere hacer notar para los clientes para que lo consideren importante al momento de 
decidir y de una clara ventaja comparativa al momento de la elección. Los claros cliente que se 
busca ocupen este hotel son turistas, trabajadores en viaje de negocios y personas que vayan al 
servicio de restaurant al hotel además de los matrimonios que necesiten hospedarse y empresas 
que necesiten hacer alguna reunión. El turista busca cercanía a espacios característicos de 
Santiago con una buena conectividad, el trabajador busca la comodidad de salir a reuniones y 
llegar a relajarse después de un día exhausto y por ultimo las personas que buscan un servicio de 
restaurant para personas naturales o personas que vengan de empresas colindantes al lugar o por 
reuniones de trabajo. El Hotel constara con estándares de calidad claros para lograr competir con 
los demás servicios hoteleros cercanos, haciendo ofertas de precios en el fin de semanas de modo 
de captar a los usuarios por el precio. Todo esto busca alcanzar una tasa de ocupación cercana el 
promedio de la competencia, además de buscar mejores ingresos lo más pronto posible. 
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6. Análisis de la demanda 
 
La demanda será del 50% estimada en base datos del INE, desde el segundo al sexto año crecerá 
un 60-70% anual y del séptimo año  hasta el décimo crecerá un  90% anual, llegando al décimo 
año con un 100% de ocupación. 
Según datos del INE la tasa de ocupación en habitaciones está cifrada en un 77% 
aproximadamente en , cantidad estimada en el mes de noviembre del 2016, y que lleva a tomar la 
decisión que para los primeros 5 años como antes mencionado, un 50% de ocupación , que para 
un proyecto de esta envergadura y tomando en cuenta que es algo nuevo para el sector , está en 
un rango normal y se planea expandir esa tasa vaya creciendo a medida que la marca vaya 
posicionándose más y entrando en el circuito hotelero del sector y la ciudad.  
Tabla 2: Tasa de ocupación en habitaciones 
 
 
Fuente: Encuesta mensual de alojamiento turístico, INE 
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7. Estudio técnico 
 
El estudio técnico nos permitirá proponer y analizar las diferentes opciones tecnológicas para la 
producción de este bien que se requiere, lo que además admite verificar la factibilidad técnica de 
cada una de ellas. Este análisis identifica los equipos, la maquinaria, las materias primas y las 
instalaciones necesarias para el proyecto, y por tanto, los costos de inversión y por tanto, los costos 
de inversión y operación requeridos, así como el capital de trabajo que se necesita. 
7.1 Estudio Capacidad Productiva 
 
La capacidad productiva dada por el hotel hace referencia al máximo nivel de producción que puede 
soportar cada servicio que se encuentren dentro de las dependencias de este mismo y que 
produzcan un ingreso en circunstancias normales de funcionamiento durante un periodo de tiempo 
determinado. 
Para esto se hace un manifiesto para saber si el sistema productivo es capaz de satisfacer la 
demanda o si quedara insatisfecha. Adema se evaluará si los equipos, implementos y toda 
instalación destinada a generar ingreso permanecerán inactivos o se utilizaran en tu totalidad en 
su máxima producción. 
Lo más adecuado para nuestra organización seria tener una capacidad productiva flexible que nos 
permita ajustar a los cambios en los volúmenes de producción en cuanto a clientes que circularan 
por nuestros servicios otorgados y por espacios para arriendos dentro del hotel en diferentes 
épocas del año, ya que esta variaría en tiempos de mayor producción y demanda. Puesto que si 
tendríamos una capacidad productiva por encima de la requerida, estaríamos perdiendo clientes, 
en cambio, si la tuviésemos por debajo de la requerida, estaríamos incurriendo en costes 
adicionales a la producción existente. 
Para la determinación de la misión y estrategia de nuestra empresa es imprescindible tener en 
cuenta la capacidad productiva con la que contaremos. Las inversiones se deben llevar a cabo 
teniendo presente que forman parte de un plan integrado que reportará ventajas para la empresa. 
Consideraciones: 
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Para determinar la capacidad productiva, además de considerar la inversión llevada a cabo, hay 
que tener presente las siguientes consideraciones: 
 Predecir con exactitud la demanda. Ya que es fundamental para determinar la capacidad 
productiva que requiere el hotel. Ya que para cuando se lance al mercado nuestros 
servicios es preciso establecer la perspectiva y el ciclo de vida de los productos existentes. 
Esto nos ayudara a estableces con mayor exactitud nuestros niveles de ventas que se 
prevean alcanzar, los productos que nos provocara más ingresos y cuáles serán de menos 
ganancia. 
 La tecnología y los aumentos de capital. Al inicio las alternativas pueden ser muchas, pero 
determinada la cantidad a producir, las decisiones sobre tecnología vienen ayudadas por 
el análisis de los recursos humanos necesarios, fiabilidad, calidad, costes, etc. Esta 
evaluación permite disminuir el número de alternativas. La tecnología puede establecer el 
incremento necesario de capacidad productiva. Para nuestro proyecto la persona 
encargada de la tecnología y de determinar el aumento exacto de capacidad es el director 
de operaciones. 
 Determinar el volumen óptimo de producción. Las decisiones nombradas anteriormente 
sobre tecnología e incrementos de capacidad establecen el tamaño óptimo de los equipos 
e instalaciones de la empresa. 
 Adaptación al cambio. En la actualidad se producen mejoras y avances continuamente, el 
progreso es inevitable. Por ello, las organizaciones deben de introducir flexibilidad en su 
sistema productivo. Deben de determinar si es posible adaptarlo a distintos aumentos o 
disminuciones de ingresos, en relación a los riesgos potenciales. 
Para hacer un análisis de la capacidad productiva fue necesario hacer una comparación productiva 
actual en los servicios hoteleros competentes en la zona frente a la capacidad de producción con 
explotación plena de sus instalaciones y dependencias. 
Para realizar esto ha sido necesario proyectar la venta de los diferentes servicios que entregara el 
hotel teniendo en cuenta las diferentes tarifas de la competencia y desde allí sacar nuestros precios 
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acorde al mercado y bolsillo de las personas en las cuales estaremos enfocados. Para esto se 
debe tener en cuenta la cantidad de personas y flujo de personas que requieren de una habitación 
de hotel y el porcentaje de población que puede aumentar en los meses de mayor flujo de personas 
ingresando al país a través del aeropuerto y que necesita pernoctar o hacer usos de un hotel 
cercano al aeropuerto principal del país. 
 Se ha tenido en cuenta que de acuerdo a la capacidad a construir y la disponibilidad del recurso 
humano a contratar, al trabajar a plena capacidad, implica usar de mejor forma los servicios 
destinados a arriendos o que impliquen un ingreso al hotel, desde dotar, equipar y capacitar al 
personal de atención, mejoras con el tiempo en su infraestructura, hasta hacer de su atención 24 
hrs la mejor de la competencia existente. 
Para ampliar el análisis hemos realizado una comparación entre los servicios a facturar en nuestro 
hotel de acorde al mercado y precios que manejan nuestra competencia y servicios que se 
facturarían a plena capacidad. A continuación se muestran los ingresos al 1° año de apertura 
mensuales por servicio ofrecido en hotel y la producción actual proyectada en promedio anual 
dependiendo de su porcentaje ocupacional. 
Tabla N° 3  Servicios Básicos Hotel Mennesker, valor UF para el proyecto 26.331 
Servicios Ingreso mensual Productividad 
Ocupacional Anual 
Plena capacidad 
Productiva Anual 
25 Habitaciones 1424 17090 121292 
Cafetería 689 8269 13973 
Restaurant 285 3418 24258 
Bar 142 1709 12129 
Arriendo 2 Sala de Eventos 319 3838 3828 
Arriendo 2 Sala Reunión 82 984 24098 
Arriendo 4 Sala Oficinas 21 255 2042 
Arriendo restaurant  40 477 477 
Total  3003 36031 424098 
Fuente: elaboración propia, datos recopilados. 
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Una de las utilidades de este ejercicio, es la de considerar que si el actual modelo de prestación 
de servicios puede ser un poco más eficiente y se podría mejorar la relación de ingresos y gastos, 
sabiendo que para ello sería necesario un estudio mucho más específico hotel por hotel que 
permitiera estimar los ajustes que se requieren para maximizar la explotación de la capacidad 
instalada y la mejor asignación y productividad de los recursos disponibles, como además mejorar 
a los porcentaje de ocupación que ira año en cada ingresos mensual. 
De igual manera nuestra capacidad productiva al 100% de lo que serán nuestros servicios ofrecidos 
en un año promedio de las cuales incluirán cada ingreso al máximo de su producción es de 
$424.098. 
En resumen de lo que serían nuestros servicios por ocupación se detallaran en la siguiente tabla. 
Tabla N° 4 Valores espacios 
Espacios  Unidad Ingreso día 
(UF) 
Ingreso mes (UF)  
Restaurant por día 1  20 600 
Bar por día 1 33  50 
Arriendo Sala de Eventos 2 13 100 
Arriendo Sala Reunión por hora 2 0,38 60 
Arriendo Sala Oficinas 4 11 50 
Arriendo restaurant  1 40 UF - 
  
Cafetería se contempla un consumo de $3000 p/p la hora, ocupando 2 personas por mesas en un total de 7 mesas 
Arriendo Sala Reunión se contempla 9  horas por día de lunes a viernes  
Restaurant se calculará por 20% del ingreso en habitaciones 
Bar se calculará por 10% del ingreso en habitaciones 
Fuente: elaboración propia, datos recopilados. 
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7.1.2 Costos de producción 
 
De acuerdo a los costos promedios del mercado y ocupando como base los valores de distintos 
hoteles que tienen una calidad similar al proyecto, se calcularon los siguientes valores detallados 
por sus costos correspondientes: 
 Equipamiento Habitacional 
Se contempla todos los implementos que llevara cada habitación 
 
Tabla N° 5 Valores Insumos Hotel 
Equipamiento  Valor (UF) 
Barra Seguridad 0,38 
Papelero 0,34 
Escritorio 3,04 
Sofá 7,60 
Secador 0,76 
Toallas 0,76 
Gancho ropa 0,19 
Caja Fuerte 1,37 
Aire acondicionado 11,77 
Cama 2 plaza 14,39 
2 veladores 3,42 
2 Espejos 2,66 
1 Tv 6,84 
Cortinas 1,14 
Nevera 1,14 
Ropa Cama 3,80 
2 Lámpara 2,28 
Teléfono 1,07 
TOTAL 62,94 
 
Fuente: elaboración propia, datos recopilados. 
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 Sala Lavandería 
- 8 máquinas lavadoras 174,70 UF 
- 8 máquinas Secadoras 129,13 UF 
- 8 Planchas Industriales 22,79 UF 
 Sala de Bombas 
- 1215,30 UF 
 Calderas 
- 463,32 UF 
 Generadores 
341,80 UF 
 Costos de personal de bar y restaurant 
- Meseros 11,39 UF 
- Cocinero 18,99 UF 
 Personal de limpieza  
16 Mucamas a medio tiempo  
 Gastos de limpieza             
Útiles de Aseo varios 
 Los gastos de energía  
Se calcularán por gasto general del hotel 
 Equipamiento de instalaciones eléctricas y sanitarias e insumos 
 Se incluirán todo el equipamiento de materiales necesarios para el correcto 
funcionamiento de las instalaciones dentro del hotel. 
 Costos de personal  
 Se calcularon las remuneraciones de acorde al mercado y la necesidad de 
personal útil para el proyecto de hotel 
 Gastos Financieros 
 Se financio directamente ya que existía el capital de parte de todos los socios 
además de algún socio de inversionista del excedente faltante 
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 En el año quinto se va a renovar el equipamiento al 50 % de la inversión inicial de 
equipamiento.  
 Gastos de Imprevistos 
 Se tendrá capital en una cuenta corriente para cualquier gasto que se necesite en 
gastos de proveedores, accidente de la cual se tendrá solamente en caso de 
emergencia. 
7.1.3  Materialidad 
 
Si bien se planea la construcción de un hotel, no se efectuara con materiales tradicionales o formas 
constructivas tradicionales, lo que se busca es impactar tanto a la estética y a la conservación de 
energías, ya sea por ganancias o por entrega. Así se plantea un set de nuevos materiales donde 
destacan las losas colaborantes y una innovación en interiores como los muros verdes que 
otorgaran una nueva calidad y estandarización a la construcción de este hotel por medio de estas. 
Se nombrara y detallara cada uno de los materiales a grandes rasgos sus capacidades y  por qué 
se opta por ellos frente a una materialidad tradicional. 
Se ejecutará la obra de construcción con aplicaciones tecnológicas y materiales de alta calidad que 
presentaran una ganancia de tiempo y ahorro de espacios como lo es el almacenamiento. Los 
materiales están escogidos por razones de movilidad en la obra y características técnicas por sobre 
otros. 
Materiales comúnmente usados son el hormigón y madera, que si bien son elementos implícitos 
en una faena en casi su totalidad, se quiere dar un nuevo enfoque en la realización de una apuesta 
un poco más arriesgada e implementar ideas más frescas y nuevas a la hora de construir. 
Materiales que se propondrán en esta modalidad de construcción son algunos como hormigones a 
la vista, pisos fratasados, hormigón celular, losas colaborantes y algunos en terminaciones como 
muros verdes interiores, pavimentos sintéticos y fachadas de madera. 
Todos estos materiales serán comprobados con algunos parámetros como transmitancias 
energéticas, aislación acústica, y eficiencia en contra de algunos materiales de uso normal. Con 
esto lo que se busca es dar un sentido de diferenciación sobre otros proyectos tanto en terminación 
como en ejecución para que los visitantes, personas que circulen por el lugar y cualquier individuo 
que desee apreciar el inmueble aprecie una arquitectura emergente y diferente. 
Hormigón celular. 
El hormigón celular es también conocido como hormigón espumoso o aireado, consiste en un 
material de construcción muy liviano, destinado a la obra gruesa. Es producido a partir de arena de 
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sílice, cal, cemento, agua y un agente expansor en base a aluminio, el cual determina la expansión 
de la masa por la formación de millones de burbujas de aire uniformemente distribuidas en la 
mezcla. Todos estos componentes, molidos, se vierten en moldes, donde el polvo de aluminio 
reacciona con la cal formando hidrógeno, dando lugar a millones de pequeños poros que expanden 
la mezcla. 
Algunos aspectos relevantes del hormigón celular son: 
Poca conductividad termina. 
Característica muy relevante es que es muy buen aislante térmico, todo esto logrado atreves de su 
estructura molecular. El aire inmerso en el interior del material se logra aprisionar en miles de 
celular independiente unas de otras y se crea una barrera contra el frio. Si se ve por el lado del 
ahorro  se  genera tanto en energía como en economía un menor impacto ya que se pueden 
prescindir de otros materiales aislantes. 
Resistencia al fuego. 
La exigencia a la normativa chilena obliga a regular las posibilidades de incendios en edificios  (Nch 
935/1 Of. 97). Donde el hormigón celular cobra una vital importa ya que estos no son fabricados 
con materiales combustibles, por lo tanto tienen una resistencia a altas temperaturas por un periodo 
más prolongado de tiempo. Un dato no menor es que una pared fabricada en hormigón celular de 
15 cm de espesor permanece intacta luego de 3 horas a temperaturas extremas de calor  (+ 1.200 
° C). 
Resistencia a la humedad. 
Se presenta una desventaja en una comparativa tradicional frente a otros materiales como 
albañilería tradicional de ladrillo cerámico y del hormigón armado, esto es debido a que las celdas 
esféricas cerradas  y distribuidas homogéneamente en la estructura, esto determina una baja 
capilaridad y absorción de agua en el hormigón celular. 
Durabilidad y Resistencia mecánica. 
Altamente calificado para resistir condiciones climáticas extremas, si bien no tiene una buena 
resistencia a la humedad, si se presenta una calificación perfecta que es a la de los ciclos de 
congelación y deshielo. Tenemos otro factor no menor que es resistente a plagas y formación de 
hongos y ataques de insectos e acción de elementos químicos. El hormigón celular cumple con las 
normativas (Nch 2432, bloques macizos de hormigón celular y Nch 1038 ensayos de tracción por 
flexión.). 
Aislación Acústica. 
Anteriormente mencionado como el bloque de hormigón celular posee millones de burbujas de aire 
comprimido sirven como colchón natural de aire y constituye una barrera contra ondas sonoras. 
Los ruidos al exterior e interior se atenúan considerablemente. Un ejemplo breve es que un muro 
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de 15cm de espesor construidos con hormigón celular garantiza un comportamiento acústico de 
39.2 dB (A). 
Proceso Productivo Ecológico. 
El hormigón es de color blanco, se obtiene mezclando cemento, arena de sílice, cal y agua 
agregando al final del amasado un agente espesor y polvo de aluminio. Una cualidad no 
mencionada es que este se dimensiona en producciones estandarizadas o requerimientos por 
proyecto (cliente), con máquinas de corte especial. Pasando por el proceso de fabricación se puede 
determinar que el procedimiento necesita de muy poca energía para poder llevarlo a cabo. 
Generando un gran plus que este, todos los cortes y sobrantes se pueden reutilizar y generar así 
un proceso de reciclaje que el hormigón no puede. 
Se genera un ahorro mencionado anteriormente en energía que es cuantificado en un 50% de 
energía ahorrada y este es que el hogar necesita consumir menos temperatura, además que se 
reducen las emisiones de CO2 a la atmosfera. 
Imagen 7: Esquema tipo Hormigón Celular. 
 
Fuente: www.cocosa.com.ar/airblockdatos 
Este material se usará principalmente como estructuras secundarias, como separador de 
ambientes, tanto en los pisos habitables como en algunos espacios necesarios como en restaurant 
u otros como hall centrales. Se especifica este material para su uso por algunas razones validad 
como su rápida ejecución dentro de espacios medios ya que solo se necesita personal capacitado 
para su ejecución, bajo costo de mano de obra, su manejabilidad. 
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Losa Colaborante. 
El Steel deck o losa colaborante es una losa compuesta por chapas o láminas de acero como 
encofrado colaborante capases de soportar el hormigón vertido , posee una armadura metálica  y 
todo esto es capaz de soportar cargas de ejecución. 
Posteriormente las láminas de acero se combinan estructuralmente con el hormigón endurecido y 
actúan como armadura a tracción en el forjado acabado, comportandoce como un elemento 
estructural mixto de hormigón con acero. La losa colaborante es un sistema constructivo para las 
losas de entrepiso que se compone de chapas de acero nervado inferior apoyado sobre un 
envigado, que al unirse a al hormigón genera una losa compuesta como la es las de hormigón 
normal solamente que estas mixturas de elementos se conjugan para crear una especie de 
encofrado que se pierde en el conjunto y actúa como refuerzo de la enfierradura inferior a tracción 
en la cara inferior de la losa. 
Sus atributos no solo se limitan a la función pasiva y temporal de encofrados de moldajes, tanto el 
diseño del perfil o plegado de la chapa, como los sistemas de conexiones de la chapa a a la 
estructura portante, se transforman en un actor fundamental de los entrepisos. Con el fin de 
asegurar un comportamiento estructural óptimo, el sistema constructivo debe asegurar una 
conexión y continuidad efectiva con la losa y las vigas que soportan. 
Para esto se debe instalar conectores de corta (o de cortante) entre las vigas y el hormigón, estos 
son usualmente pernos de alta resistencia cuyas características, espesores, distanciamientos y 
longitudes se determinan por proyectos de cálculo estructural. 
Imagen 8: Esquema tipo Losa Colaborante 
 
Fuente: www.arquitecturasenacer.org 
Ventajas 
Es interesante observar que hay una buena línea de argumentos que señalan las ventajas en el 
uso y la aplicación de las soluciones de diseño y constructivas usando el sistema de losa 
colaborante. Muchos de ellos son de fácil lectura en los manuales y catálogos que ofrecen los 
diferentes productores. Sin embargo y más allá de las consideraciones comerciales, la losa 
colaborante ofrece ventajas objetivas que podrán (o deberán) ser evaluadas por los desarrolladores 
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en cada caso y en debida consideración a condiciones, requerimientos y ventajas o dificultades 
locales. Quizá si sólo a modo de anécdota, podemos mencionar que en la construcción 
(actualmente en obra final) de la que por el momento será la torre más alta de Sudamérica (el 
Costanera Center, en Santiago de Chile), pese a tratarse de un edificio cuya estructura principal es 
de hormigón armado, todas las losas de entrepiso de sus más de 70 pisos de altura, fueron 
diseñadas y construidas con el sistema de losa colaborante. Aunque no hemos podido acceder a 
los análisis hechos por los desarrolladores que podrían haber enriquecido el comentario, 
mencionamos el caso por su singularidad. 
Aun así, las ventajas generalmente aceptadas del uso del encofrado colaborante son: 
 
 Menor peso 
 Diseño optimizado con ahorro de concreto debido a su geometría. 
 Facilidad de transporte 
 Rapidez de montaje 
 Seguridad y facilidad de instalación 
 Reduce utilización de alzaprimas 
 Facilita trabajos en pisos inferiores a los del vaciado del hormigón 
 Reducción de Plazos de construcción 
 Funciona como una efectiva plataforma de trabajo durante su instalación 
 Reduce encofrados de losas 
 
Hormigón Fratasado o pulido. 
El hormigón pulido consiste en la realización de una solera de hormigón que tras acciones como 
vertido, extendido, nivelado, fratasado y pulido superficial, dan como resultado de un pavimento de 
excelentes cualidades. 
Se pueden realizar en distintos espesores, dependiendo de factores particulares siendo todas las 
respuestas a la compresión y resistencia al flexo-tracción, también determina características como 
la pendiente, siempre se aconseja dejar espesores mínimos de 8 cm. 
Para toda la ejecución del proyecto se requiere verificar juntas de dilatación, armaduras, y estos 
llevan fibras de polipropileno que nos permitirán disminuir riesgos de fisuras por retracción, que se 
genera en el proceso de fraguado.  
Además de todos los beneficios mencionados el pavimento de hormigón pulido se pueden adicionar 
endurecedores que están en sus capas superficiales y estos están compuestos de hormigón 
sembrado de cemento, árido de cuarzo y coridón. 
El hormigón pulido es aconsejable para interiores y exteriores donde, el uso proyectado es para 
exteriores, donde se instalara en el patio común del edificio y en lugares como el restaurant o 
cocinas y lugares de accesos, otros usos son parques públicos, aparcamientos, pistas deportivas, 
urbanizaciones. 
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Ventajas que presenta esta terminación: 
 Su buen comportamiento a solicitaciones mecánicas, como son Resistencia a compresión y 
Resistencia a flexo tracción. 
  
 Su buen comportamiento a solicitaciones Térmicas, siendo resistente a altas temperaturas. 
  
 Muy bajo mantenimiento del pavimento una vez terminado. 
  
 Facilidad de limpieza, que se realiza sencillamente con agua. 
  
 Enorme durabilidad ya que hereda las características de durabilidad del hormigón. 
 
 
Imagen 9: Hormigón fratasado 
 
Fuente: www.sojarman.com/hormigon-pulido 
En materias de terminaciones el hotel se enfoca en dar un acabado distinto a lo presenciado en 
otros hoteles de similares características, siendo el gran fuerte lo visual y agradable a la vista del 
usuario e innovador por otro lado donde se quiere dar una gran beneficio con algunos de los 
siguientes materiales en especial un tratamiento de muros interiores no tan requerido en las 
arquitecturas locales, pero si en algunas partes del mundo, como lo es los muros verdes. 
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Hormigón a la vista. 
Este tipo de muros es aquel que no se revestirá en ningún momento y siempre estará expuesta en 
toda su superficie, siendo el principal atractivo el tema visual y el cual la definición de calidad 
plástica, material y tectónica de un proyecto. 
Beneficios presentes de un material como este se conjugan en aspectos que se mencionaran:  
 No requiere revestimiento superficial. 
 Tonalidad homogénea en todo el elemento. 
 Textura y acabado con el mínimo de imperfecciones. 
 Calidad en la terminación perdurable en el tiempo. 
 Mayor rapidez en la ejecución. 
 No requiere mantención. 
 Alta durabilidad. 
 Hormigón bombeable. 
En el diseño de la estructura debemos considerar que la superficie terminada se debe obtener en 
la etapa de obra gruesa de la obra, es así como el arquitecto nos debe especificar el nivel de 
terminación de esta donde se pueden tener terminaciones lisas, corrugadas o texturadas , y así 
como una determinación de color necesaria. 
Cabe recordar que lo que se necesita en esta construcción es ganancias en espacios y tiempos de 
ejecución por los espacios que posee el predio. 
Algunos datos para tener resultados óptimos y aceptables son los siguientes: 
 División modular de la superficie, utilizando biselados o patrones de junta. 
 El material de contacto del molde con el hormigón debe ser acorde a la terminación 
requerida. 
 Evitar que las superficies sean muy extensas, uniformes y sin interrupciones. 
 Se deben especificar si existen canterías en el diseño, las cuales son recomendables 
para disimular juntas frías de hormigón o juntas de dilatación. 
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Imagen 10: Pared Hormigón a la vista 
 
Fuente: www.diseñoarquitectura.cl 
Cielo Americano. 
Los cielos americanos son la ayuda perfecta para terminaciones que requieren ir cubiertas o 
selladas, siendo estas una alternativa de gran alcance y calidad para construcciones. 
Sabiendo que nuestro proyecto cuenta con losas colaborantes el cual su terminación no es todo lo 
pulcra que se requiere, se consideró esta solución constructiva para poder ayudar a la arquitectura 
del entorno y dar una mejor terminación visual al cielo. Con todo esto se adoptan características 
adicionales a las ya adquiridas con las losas, y nos permite generar mayor margen de prestaciones 
y mitigaciones a nuestros cielos. 
Especificando que estos materiales tienen características muy especiales se detallaran conceptos 
alcanzados con los cielos americanos, más bien con cielos de fibras minerales. 
Se decide por el cielo americano, como ya antes mencionado como terminación visual y como 
apoyo a diferentes solicitaciones y acciones que se disponen en el trabajo que se realizara. 
Algunas características y ventajas del material: 
Características 
- Esta placa cumple con las normas internacionales de resistencia contra el fuego. 
- Tiene un alto grado de absorción acústica teniendo un óptimo comportamiento en áreas de uso 
público y especialmente en recientes en que se requiere este tipo de aislaciones.  
-Garantía limitada (sujeto al uso bajo condiciones aplicables). 
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Ventajas 
  Producto con tratamiento anti-humedad. 
 No contiene Asbesto 
 Instalación Rápida y en seco. 
 Cielo Registrable. 
 No Requiere mantención 
 Modulación que permite la Flexibilidad en el diseño. 
Imagen 11: Cielo Falso. 
 
Fuente: www.plataformaarquitectura.cl/cielos-falso 
Revestimientos de madera. 
La madera es un material muy utilizado para los revestimientos y se hace ideal como material 
aislante. Sus características físicas lo hacen muy interesante para climas adversos. Las maderas 
tienen una difusividad térmica muy baja, esto quiere decir que tarda mucho tiempo en calentarse o 
enfriarse, por eso tiene el mote de material cálido. 
La madera es elegida en este proyecto por varias razones de las cuales se explicaran como 
concepto, como es sabido las maderas siempre han sido usadas como revestimientos exteriores, 
pero en nuestro caso será al revés, contaremos con terminaciones que pueden ser en planchas o 
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unitarias como listones que nos permitirán ciertos beneficios como, al encontrarse en el interior la 
madera no sufre efectos excesivos de la radiación solar, la humedad o el ataque de insectos 
xilófagos. 
En interiores donde es necesario calentar el ambiente rápidamente, la madera gracias a sus bajas 
conductividades térmica, resulta el material óptimo para las terminaciones. 
La madera en estos aspectos se puede utilizar como material estructural, de acabado o de 
revestimiento que es la opción que se tomara para el proyecto. 
Desde un punto de vista ecológico del cual el proyecto presentado se quiere hacer muy cargo, nos 
complace comentar que la madera resulta un material que no perjudica al medio ambiente, su 
producción no expulsa dióxido de carbono a la atmosfera y se trata de un material renovable.  
Imagen 12: Revestimientos en madera. 
 
Fuente: www.cutler-anderson.com 
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Ventanas Termopaneles. 
Las ventanas comunes son uno de los principales puntos de fuga del calor, por eso la importancia 
de tener con una aislación suficiente para poder tener una baja pérdida de emisiones térmicas, que 
el proyecto busca generar para así tener un mejor aprovechamiento del calor. 
Exististe diferentes soluciones térmicas, pero la del termopanel es una de las mejores en su rango, 
tomando en cuenta que las aislaciones dependen del gusto y el bolsillo del consumidor en este 
caso no se restringe el lado económico, sino más bien tener el material más óptimo para el proyecto 
por el cual se decanta y requiere tener este tipo de materiales. 
Para poder evitar la entrada del calor, lo recomendable es instalar un vidrio de baja emisividad, 
para disminuir a su mínima expresión el ruido, se disponen de un cristal laminado, y para tener 
privacidad se coloca un vidrio satinado y así se puede seguir enumerando situaciones que nos 
aumentarían una ventana en un espesor muy elevado en dimensiones y precios. 
El funcionamiento de una ventana que cuenta con estas tecnologías es bastante siempre, ya que 
se encapsula el aire entre las láminas de cristal junto a sales higroscópicas. El aire encapsulado 
se mantiene seco por el efecto de las sales, así se aísla por conducción y convección. Luego este 
espacio se sella, evitando la penetración de unidad en la cámara de aire. 
Es fundamental aparte de la ventana que se elija bien el tipo de marco que acompaña a la ventana 
es por eso se dispone de una conjunción de la ventana con materiales como PVC que lograra una 
carga mayor de aislación termina muy superior a la de un marco de aluminio.  
Dependiendo de algunas características de las ventanas se pueden ahorrar hasta un 50% de 
energía, pensando que los gastos de calefacción van de la mando de los precios locales de 
electricidad y combustible. 
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Se debe entender que la inversión propuesta del material es una inversión a largo plazo que nos 
permitirá tener ambientes más gratos en el interior y genera una eficiencia superior a la de vidrios 
tradicionales. 
Imagen 13: Esquema Termopanel 
 
Fuente: www.vivesustentable.cl 
Muros Verdes. 
Los Greenwalls, también conocidos como jardines verticales, muros verdes o paredes vegetales, 
son tipos de construcciones que no son ni económicos ni de fácil realización, son básicamente un 
lujo pero con ciertos beneficios que no son menores al momento de su elección. 
Estos tipos de jardines ofrecen ambientes más frescos y una oportunidad de marketing visual que 
es fundamental para poder dar un reconocimiento a nuestro proyecto y genera un beneficio grande. 
Con una selección de plantes y una planificación se pueden generar muros de gran calidad y 
prosperidad en exteriores e interiores que es el caso que se plantea y aborda en el hotel a estudiar. 
El sistema básico de un muro verde se compone de diferentes parámetros como lo son: 
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 Un sistema de panel modular para contener las raíces y el medio de cultivo 
 Una estructura firme anclada en la pared para sostener los paneles 
 Un sistema de riego por goteo integrado (hidroponía) y los controles automáticos 
 Un cuenco para recibir el escurrimiento del agua si es necesario 
 Las plantas, previamente seleccionadas para cumplir con la intención del diseño en 
particular. Para los muros verdes de interior se utilizan plantas tropicales, en su mayoría 
enredaderas/colgantes y algunas variedades de helechos. Los jardines verticales para 
exterior utilizan sedums y otras enredaderas y trepadoras resistentes a los cambios 
climáticos. 
Las plantas permanecen en su lugar gracias a que están enraizadas en el sustrato de cultivo, que 
se mantiene en el lugar gracias al sistema modular de la pared, mediante el soporte estructural. 
Los beneficios que otorga este tipo de muros Básicamente, los muros verdes actúan como biofiltros 
que mejoran de la calidad del aire al descomponer compuestos orgánicos volátiles nocivos y crear 
oxígeno limpio. Los muros absorben el dióxido de carbono, liberan oxígeno y reducen los gases de 
efecto invernadero en la atmósfera. Por tener un muro verde al exterior se reduce el consumo de 
energía, manteniendo fresco el edificio en el verano a través de proceso de transpiración de las 
plantas, lo que reduce la necesidad de aire acondicionado. Además los muros tanto en el interior 
como en exterior crean una barrera de sonido que reduce el ruido dentro del edificio. 
Un muro verde agrega valor visual notable a la zona, por lo que cualquier visitante tomará nota. 
Son declaraciones visuales espectaculares, atractivas y distintivas que envían un mensaje diciendo 
que las personas se preocupan por el medio ambiente, tanto dentro como fuera de su edificio. 
 
 Por lo tanto otros aspectos de los beneficios son: 
 protegen el edificio contra el calor bajando la necesidad por el aire acondicionado 
 reducen el ruido de la calle dentro del edificio 
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 son realmente ecológicos, no necesitan tanta agua ni electricidad para funcionar 
 crean oxígeno limpio sin ocupar mucho espacio 
 son de bajo mantenimiento 
 podrían ser muy decorativos 
 si las plantas se agarran de una estructura de guía entonces no dañan a la integridad del 
pared, pudiendo ser colocadas en cualquier tipo de muro, sin importar su capacidad de 
carga 
 
Imagen 14: Esquema tipo Muro Verde 
 
 
Fuente: www.es.pinterest.com/pin/557531628850660379/ 
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7.1.4 Análisis del entorno FODA 
 
Como  premisa del análisis FODA, tenemos que es una herramienta de análisis que se puede 
aplicar a cualquier situación como es el caso de este proyecto, nos permite conformar un cuadro 
de la situación actual del objeto de estudio permitiendo de esta manera obtener un diagnóstico 
preciso que permite en función de ello, tomar decisiones acordes con los objetivos y políticas 
formulados. 
 
• Fortalezas 
– Servicio de comida externo al hotel. (variedad en el servicio de alimentación.). 
– Personal capacitado para la atención al cliente. 
– Buena localización para una correcta movilización con el entorno. 
– Amplios espacios interiores para la recreación de turistas. 
• Oportunidad 
– Posible expansión por terrenos colindantes. 
– Convenio con agencias de viajes que promocionen el servicio. 
– Captación de nuevos clientes por expansión del aeropuerto cercano. 
– Hotel orientado a la sustentabilidad. 
• Debilidades 
– Lejanía con accesos al transporte público. 
– Poca presencia de áreas verdes. 
– En relación al costo de construcción y mantención, el tener una habitación sin 
ocupantes genera costos elevados. 
– No contar con transporte propio de acercamiento a clientes. 
• Amenazas 
41 
 
– Competencia directa con otros servicios hoteleros cercanos. 
– Problemas ambientales. 
– Menos experiencia y reconocimiento en el mercado. 
 
 
8. Estudio de instalaciones, equipamiento, personal, materias primas e insumos 
Tabla 6: Instalaciones. 
INSTALACIONES   UNIDAD CANTIDAD 
 RESTAURANTE m2 80 
 CAFETERIA m2 40 
 BAR m2 40 
 SALONES DE EVENTO m2 100 
 OFICINAS m2 22 
 SALONES DE REUNION m2 25 
    
 
Fuente :  elaboración propia 
Tabla 7: Equipamientos. 
EQUIPAMIENTO   UNIDAD CANTIDAD 
 LAVADORAS un 8 
 SECADORAS un 8 
 PARLANTES un  10 
 MESAS un  50 
 SILLAS un  150 
 MANTELES un  100 
 AIRE ACONDICIONADO un  2 
 VARIEDAD CUBIERTOS gl 1 
 VARIEDAD PLATOS gl 1 
 UTENCILIOS gl 1 
 VASOS gl 1 
 NEVERAS un  3 
 HIELERA un  3 
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 DOSIFICADORES DE LICOR un  10 
 EXPRIMIDORES un  10 
 VARIEDAD DE COPAS gl 1 
 VARIEDAD DE VASOS gl 1 
 CERVECERO un  5 
 MUEBLERIA un  20 
 LICUADORA un  2 
 RECIPIENTES gl 1 
 JUEGO DE OLLAS un 10 
 FREIDORA un  2 
 COCINA INDUSTRIAL un  2 
 CONGELADOR un  2 
 CUCHILLOS un  20 
 LAVAVAJILLAS un  1 
 TELEVISOR un 40 
 EXTINTORES un 10 
 BASUREROS un 50 
 TABLAS DE CORTE un  10 
 CAFETERAS un  2 
 VITRINAS un  1 
 MAQUINAS BEBIDAS un  1 
 REFRIGERADORES un  2 
 SOFAS un  7 
 ALFOMBRAS un  5 
 CORTINAS un  75 
 CUADROS un  20 
 LAMPARAS un  15 
 
Fuente : elaboración propia 
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Tabla 8 : Personal 
PERSONAL  CARGO CANTIDAD 
 GERENTE GENERAL 1 
 GERENTE DE VENTAS 1 
 GERENTE DE ALIMENTOS 1 
 SECRETARIA 2 
 RECEPCIONISTA 4 
 MUCAMAS 16 
 MANTENCION 5 
 JEFE DE COCINA 2 
 COCINEROS 5 
 MESEROS 18 
 CAJEROS 4 
 ASEADORES 8 
 PROGRAMADORES 2 
 EMPRESA CONTABILIDAD 1 
 SUBCONTRATO PAISAJISMO 1 
 SUBCONTRATO SEGURIDAD 1 
   
 
Fuente > elaboración propia 
 
Tabla 9:  Materias primas 
MATERIAS PRIMAS   UNIDAD CANTIDAD 
 AGUA Gl 1 
 ELECTRICIDAD Gl 1 
 GAS Gl 1 
 TELEFONO Gl 1 
 
Fuente > elaboración propia 
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Tabla 10:  Insumos 
INSUMOS  UNIDAD CANTIDAD 
OFICINAS PAPELERO un 16 
 ARTICULOS gl 1 
RESTAURANTE BEBIDAS gl 1 
 FRUTAS gl 1 
 VERDURAS gl 1 
 AGUAS gl 1 
 CARNES gl 1 
 CONDIMENTOS gl 1 
 MARISCOS gl 1 
BAR BEBIDAS gl 1 
 BEBIDAS ALCOHOLICAS gl 1 
 CIGARRILLOS gl 1 
 COCTELERIA gl 1 
CAFETERIA AZUCAR gl 1 
 CAFÉ gl 1 
 SANDWISH gl 1 
 PAN gl 1 
 DULCES gl 1 
 JUGOS gl 1 
Fuente: elaboración propia 
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9. Decisión de tamaño y localización 
 
Se eligió la construcción del hotel en la comuna de Providencia, en la ciudad de Santiago. El terreno 
escogido se encuentra ubicado en las cercanías del barrio bellavista, donde la conectividad entre 
el terreno y los centros turísticos de la ciudad, se presenta como el principal factor al momento de 
la elección de la ubicación. 
La ubicación del terreno es Chucre Manzur con calle constitución donde la superficie del terreno 
son aproximadamente 1200 m2 donde cabe destacar que por plan regulador se deberán tomar en 
consideración todos los cálculos de porcentajes de suelo y ocupación así como medianeros y 
antejardín para poder otorgar la realidad posible a construir del proyecto. 
Imagen 15. Localización del proyecto 
 
Fuente: Levantamiento Revit, planimetría de Google Maps. 
Tenemos presente las muchas formas de conectividad del lugar, ya sea por autopistas 
concesionadas, locomoción pública o vías laterales de acceso que nos proporcionan una buena 
condición para elegir el lugar. 
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El predio en su entorno presenta variados atractivos para los turistas, pero debemos destacar que 
al existir otros hoteles dentro del sector tenemos que tomar en consideración todos los posibles 
riesgos y factores a la hora de tomar la decisión en relación a marketing y otros factores.  
Según plan regulador nuestras consideraciones a la hora de poder optar a la construcción serían 
las siguientes: 
Imagen 16. Detalle plan regulador. 
 
 
 
 
 
 
Fuente: municipalidad de Providencia, plan regulador. 
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10. Estudio de cabida. 
 
 Área edificación aislada alta (+4 pisos). 
• Porcentaje ocupación de suelo 40%. 
• Porcentaje constructibilidad, sin limitaciones cumpliendo con el resto de exigencias. 
• Adosamiento 3m de la línea oficial. 
• Medianero como mínimo 4m. 
• Se puede generar un premio por fusión de roles 20%, art 63 LGUC, zonas e inmuebles 
patrimoniales. 
Para efectos de cálculo se determinó el uso de área de edificación aislada media que cumple con 
un 40 % de constructibilidad. 
 Terreno de 1200 m2. 
 
 Terreno con % constructibilidad 1920 m2. 
 
 Terreno con adosamiento y medianero 726 m2. 
 
 Cantidad de pisos a construir por m2 construidos 3 pisos. 
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11. Estudio organizacional 
 
Este componente se propone aportar los elementos de juicio necesarios para decidir qué tipo de 
organización legal, se debe constituir y cuál debe ser su estructura organizacional para la 
implementación y operación del proyecto. 
11.1 Definición de sistema y tamaño de la estructura organizacional 
 
El sistema organizacional está compuesto por personas con las habilidades acordes para 
administrar y mantener el hotel, los trabajadores al recibir capacitaciones constantemente se van 
perfeccionando en sus respectivas áreas. Las funciones de cada empleado estarán definidas 
claramente y todas las áreas estarán conectadas para crear un grupo de trabajo compacto donde 
cada uno cumplirá una función importante para la organización, el gerente general por ejemplo 
tendrá que desempeñar la función de dirigir y administrar el hotel, analizar el comportamiento de la 
competencia, probablemente buscar convenios para promocionar el servicio, etc.  
El gerente general contara con el apoyo de dos gerentes de planta, uno es el gerente de ventas 
quien estará a cargo de la recepción de clientes y mantención de las habitaciones. El otro es el 
gerente de alimentos quien estará a cargo de todos los servicios de alimentación del hotel, su 
función es que funcionen a la perfección el restaurant, la cafetería y el bar. Ambos en conjunto 
deben organizar al equipo de trabajo y supervisar, también, la correcta mantención y desarrollo de 
todos los servicios de recreación presentes en el hotel, como la piscina, salones de evento y salas 
de reuniones. 
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12. Esquema Organizacional 
 
Acá se muestra el esquema de las jerarquías existentes dentro del proyecto, de forma de 
importancia y actividad. 
 
Fuente: Elaboración Propia. 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Gerente 
general 
Subcontrato Contador Programador
Gerente 
ventas
Recepcionista Mantencion
Mucamas
Gerente 
alimentos
Jefe oficina Mesero
Cocinero
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13. Análisis Económico – Financiero 
 
En el análisis económico, nos indicara las variables monetarias que se necesita para poder lograr 
el mejor resultado económico, para satisfacer las necesidades del consumidor y del mandante. Se 
generara un flujo de caja evaluado en 10 años con un payback de 4, en el cual no indica que es un 
proyecto altamente rentable. Así también como tomar en cuenta que este proyecto no busca reducir 
costos, sino establecer un bien que cumpla con el objetivo que es el satisfacer al cliente. 
13.1 Análisis y decisión del plan de inversión 
 
Con el fin de evitar la inclusión de los costos que competen un préstamo o financiación bancaria, 
el tipo de inversión se hará utilizando el capital propio de los socios involucrados, la proveniencia 
de este depende completamente de cada uno de estos, adicionando un socio capitalista el cual 
aportará un porcentaje mayor que aporte uno de los socios y nunca un porcentaje mayor al del total 
de los socios combinados, esto con el fin de evitar que las decisiones administrativas dependan de 
un solo actor. 
Considerando que los gestores del proyecto será una sociedad nueva, con un total de 6 integrantes 
aportando cada uno el 12.5%, cubriendo el 75% del total de la inversión, a esto se le agrega un 
socio capitalista que aportará el 25% restante. 
 
 
 
 
 
 
 
 
51 
 
13.2 Horizonte de evaluación 
 
Existe una convención no escrita de evaluar proyecto a 10 años cuando estos pretenden a perdurar 
en el tiempo y cuando la vida útil de sus activos es mayor a 10 años. 
En este caso se cumplen las condiciones anteriormente descritas, por lo que se eligen 10 años 
como el horizonte de tiempo para la evaluación de este proyecto. 
Decisión de tamaño y localización 
Debido a que el fin del presente proyecto es cubrir la creciente demanda de la población flotante 
del aeropuerto de Santiago, tanto la disposición del volumen como los m2 de construcción, fueron 
dispuestos considerando las características de los otros proyectos de servicios de hotelería que se 
encuentran en la zona, tales como The Aubry y Castillo Rojo 
En cuanto a servicios, el volumen de las piezas, servicios de restaurante, arriendo de oficinas, salas 
de eventos, reuniones, etc. Para la cantidad de dormitorios, se hicieron considerando tanto los 
porcentajes de ingreso de turistas a la Región Metropolitana, como la cantidad de habitaciones con 
la que contaban los hoteles antes mencionados; Mientras tanto que el resto de las prestaciones se 
dispusieron para abarcar la demanda creciente de las empresas aledañas de distinta índole y los 
distintos requerimientos corporativos que puedan tener y que un hotel este facultado para poder 
satisfacer. 
En temas de infraestructura la cantidad de pisos construidos fue dispuesta según la normativa de 
la comuna de Pudahuel para alturas de edificación. La cantidad de metros cuadrados construidos 
(726 m2) se rigió por el porcentaje de constructibilidad del terreno siendo un total del 40%. En 
términos de disposiciones de diseño, exceptuando los puntos antes descritos, se rigieron por la 
disposición arquitectónica del proyecto. 
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13.3 Construcción del flujo de caja 
 
La construcción del flujo de caja está realizada todo en base a valores lo más apegado a la realidad 
para poder generar un buen estudio. 
 
Ítems 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
            
Ocupación 
Hotelera  17.327 18.367 19.407 20.446 21.486 22.526 22.872 23.219 23.565 23.912 
Consumos  5.199 5.511 5.823 6.135 6.447 6.759 6.863 6.967 7.071 7.175 
Arriendo salas de 
eventos  3.828 3.828 3.828 3.828 3.828 3.828 3.828 3.828 3.828 3.828 
Arriendo oficinas  1.021 1.123 1.021 1.327 1.531 2.042 2.042 2.042 2.042 2.042 
Arriendo salas de 
reunión  7.383 7.383 7.383 7.383 7.383 7.383 7.383 7.383 7.383 7.383 
Arriendo restaurant 
concesionado  4.800 4.800 4.800 4.800 4.800 4.800 4.800 4.800 4.800 4.800 
  - - - - - - - - - - 
            
Ingresos 0 39.559 41.012 42.262 43.920 45.475 47.337 47.788 48.238 48.689 49.139 
Ingresos 
acumulados 0 39.559 80.571 122.833 166.752 212.227 259.565 307.352 355.591 
404.27
9 453.419 
            
Inversión Terreno 28.484 - - - - - - - - - - 
Inversión Obras 
fisicas 15.191 - - - - - - - - - - 
Inversión 
Equipamiento 5.626 - - - - 2.813 - - - - - 
Permisos 228 - - - - - - - - - - 
Capacitaciones 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 28 
Marketing 380 760 760 760 760 760 190 190 190 190 190 
Gastos 
Administrativos - 17.318 18.530 19.827 21.215 22.700 24.289 25.990 27.809 29.756 31.838 
Gastos legales 
                              
-    
                 
206  
              
312  
             
423  
                     
540  
               
663  
                    
804  
                   
939  
         
1.082  
            
1.232  
          
1.391  
Contabilidad 
                              
-    
             
1.367  
              
1.367  
            
1.367  
                 
1.367  
              
1.367  
                 
1.367  
               
1.367  
         
1.367  
            
1.367  
          
1.367  
Subcontratos 
                              
-    
             
3.646  
              
3.646  
            
3.646  
                 
3.646  
              
3.646  
                 
3.646  
               
3.646  
         
3.646  
            
3.646  
          
3.646  
Mantenciones 
                              
-    
                 
347  
              
367  
             
388  
                     
409  
               
430  
                    
451  
                   
457  
             
464  
                
471  
              
478  
Costos variables 
                              
-    
             
2.358  
              
2.381  
            
2.405  
                 
2.429  
              
2.453  
                 
2.478  
               
2.503  
         
2.528  
            
2.553  
          
2.579  
Insumos 
                              
-    
                 
396  
              
410  
             
423  
                     
439  
               
455  
                    
473  
                   
478  
             
482  
                
487  
              
491  
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Egresos 
                    
49.937  
                
26.424  
              
27.801  
         
29.267  
               
30.833  
           
35.315  
              
33.727  
             
35.598  
       
37.596  
          
39.730  
        
42.009  
Egresos 
acumulados 
                    
49.937  
                
76.361  
           
104.162  
       
133.429  
             
164.262  
         
199.577  
            
233.303  
           
268.901  
    
306.497  
        
346.22
7  
     
388.236  
            
Flujo de caja 
-                   
49.937  
                
13.134  
              
13.211  
         
12.995  
               
13.087  
           
10.160  
              
13.611  
             
12.190  
       
10.642  
            
8.959  
          
7.131  
Flujo de caja 
acumulado 
-                   
49.937  
-              
36.802  
-             
23.591  
-        
10.596  
                 
2.491  
           
12.651  
              
26.261  
             
38.451  
       
49.093  
          
58.052  
        
65.183  
            
            
VAN 40.683            
TIR 11%           
            
 
Tasa 
descuento 12%          
 
Fuente: elaboración propia, todo el análisis esta expresado en Unidades de Fomento. 
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13.4 Evaluación del proyecto VAN y TIR 
 
El valor actual neto (VAN) es muy importante para la valoración de inversiones en activos fijos, a 
pesar de sus limitaciones en considerar circunstancias imprevistas o excepcionales de mercado. 
Si su valor es mayor a cero, el proyecto es rentable, considerándose el valor mínimo de rendimiento 
para la inversión. Para el cálculo del VAN no se considera la inversión del terreno, de la obras 
físicas y de la recuperación del capital de trabajo. Para el caso de nuestro proyecto nos dio bastante 
elevado lo que significa que es muy rentable económicamente y además habla de una alta 
ganancia con una baja inversión. 
El TIR Es un Valor de rentabilidad de un proyecto, entre más alto el valor porcentual mejor es la 
rentabilidad. Nuestro proyecto presenta un TIR de 11% lo que significa que es un proyecto 
altamente rentable para los inversionistas. 
 
13.5 Análisis de riesgo y sensibilidad 
 
Lo que se busca con el análisis de sensibilidad es entender el comportamiento de la utilidad con 
respecto a la variación del promedio de la tasa de ocupación del proyecto y las tarifas promedios 
estimadas. 
Tabla N°5 Variación de la utilidad con respecto a la tasa de ocupación (diario) 
 
Tarifa Volumen de 
venta 
Tasa de 
ocupación 
Ingresos de  
Ventas 
Costo total Utilidad 
3 25 51,5% 171 463 292 
3 25 61,5% 204 544 340 
3 25 71,5% 238 625 387 
 
Costo fijo diario =47.-  
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Costo variable diario = 6 
      Utilidad Δ-10% = 48 
       Δ+10% = 48 
 
Se puede apreciar en la tabla anterior que si se aumenta y disminuye un 10% de la tasa de 
ocupación diaria del promedio prácticamente la utilidad no varía con respecto a la original calculada 
con un promedio diario de ocupación en cualquier época del año. 
 
Tabla N°6 Variación de la utilidad manteniendo la tarifa y la tasa de ocupación pero variando el 
volumen. 
Tarifa Volumen de 
venta 
Tasa de 
ocupación 
Ingresos de  
Ventas 
Costo total Utilidad 
2,66 25 61,5% 171,14 463,28 292,14 
2,66 50 61,5% 277,94 1145,56 867,62 
2,66 75 61,5% 408,74 1662,32 1253,58 
 
Costo fijo diario = 47,45 
Costo variable diario = 6,46 
 
Utilidad Δ+50 habitaciones = 575,48 
 Δ+75 habitaciones = 961,44 
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La sensibilidad para medir la variación de la utilidad manteniendo el precio y aumentando en 50 
habitaciones es de aproximadamente 10 millones de pesos comparada con el aumento del doble 
de habitaciones de las que ya se encuentran disponibles, siempre manteniendo la tasa de 
ocupación. Al analizar ambos casos se puede llegar a la conclusión que es factible realizar una 
ampliación en el hotel, pero aún hay que analizarlo desde el punto de vista constructivo si es 
rentable o no. 
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13.5.1 Definición de remuneraciones 
 
Tabla 11: Remuneraciones 
 CANTIDAD SUELDO (UF) TOTAL (UF) 
GERENTE GENERAL 1 121,53 121,53 
GERENTE DE VENTAS 1 106,34 106,34 
GERENTE DE ALIMENTOS 1 94,95 94,95 
SECRETARIA 2 15,19 30,38 
RECEPCIONISTA 4 15,19 60,76 
MUCAMAS 16 15,19 243,06 
MANTENCION 5 18,99 94,95 
JEFE DE COCINA 2 56,97 113,92 
COCINEROS 5 26,68 132,92 
MESEROS 18 13,29 239,26 
CAJEROS 4 18,99 75,96 
ASEADORES 8 13,29 106,34 
PROGRAMADORES 2 11,39 22,79 
EMPRESA CONTABILIDAD 1 113,93 113,93 
SUBCONTRATO PAISAJISMO 1 75,96 75,96 
LEYES SOCIALES 35% 527,89 1948,27 
SUBCONTRATO SEGURIDAD 1 189,89 189,89 
    1443,17 
Fuente: elaboración propia 
 
La tabla muestra la dotación del personal necesario para cumplir con todas las labores requeridas 
para el perfecto funcionamiento de un hotel y las remuneraciones brutas que desembolsa el hotel.  
Se requieren cuatro recepcionistas para cumplir con tres turnos de ocho horas cada uno, durante 
los siete días de la semana (atención 24x7) y para que cada una tenga dos días de descanso.  
Se requieren cuatro mucamas de medio tiempo para cumplir con los servicios de aseo de las 
habitaciones y espacios comunes durante las mañanas (de 08:00 hasta 14:00).  
Se requieren tres cocineros para tener servicio de desayuno, room service, restaurante y cafetería 
durante 16 horas diarias.  
Se requieren cinco meseros para cumplir con el mismo requisito de los cocineros y atender el bar.  
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Para las labores de limpieza de piscina, mantención de página web, contabilidad no se necesita 
personal de planta, por lo tanto son servicios que se externalizan.  
Para las labores de jardinería se necesita un jardinero de medio tiempo.  
Se necesita una persona que administre los recursos a diario, que se preocupe de las compras y 
que se encuentre todo lo necesario para que el hotel funcione con los estándares de calidad 
requeridos.  
Costos Mini bar y Room Service. 
Al igual que para el caso de los ingresos por concepto de Mini Bar y Room Service, los costos 
asociados a estos conceptos son estudiados en torno a los costos de los hoteles The Aubry y 
Castillo Rojo. 
Para este caso, los administradores concuerdan en que las tarifas son calculadas considerando un 
100% de utilidad respecto a los costos directos, sin considerar la mano de obra y los gastos 
asociados al gas, agua, etc.  
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14. Estudio Administrativo – Legal 
En relación al estudio administrativo se definirán los roles y condiciones que se establecen para 
llevar a cabo un proyecto hotelero. 
14.1 Análisis de los aspectos jurídicos y su incidencia económica 
 
El estudio legal se centra en los procedimientos legales que se deben cumplir para que un proyecto 
hotelero pueda funcionar. Las restricciones legales tienen que ver con el proceso de solicitud de 
patente comercial y patente de alcoholes. 
La patente comercial, en Providencia, tiene un costo de 0,0002 UF por cada 0,04 UF del capital 
enterado ante servicio de impuestos internos. Esto quiere decir si se enteraron 3797,80 UF de 
capital ante el SII, se debe pagar un valor de 15,19 UF por concepto de patente comercial. 
Por otro lado la patente de alcoholes cuesta 3.5 UTM. 
Para solicitar estas patentes primero se debe tener el visto bueno del Departamento de Obras 
Municipal (DOM), quien además da la autorización para poder edificar. 
Dicho visto bueno tiene que ver con la aprobación técnica respecto a si el recinto está en 
condiciones de operar. Además se debe solicitar la aprobación de la seremi de salud, respecto a 
si el recinto cumple con las normativas de higiene. Si es aprobada ante estas dos instituciones, se 
puede solicitar la patente. 
Para el caso de los terrenos rurales donde se quiera construir y llevar a cabo un proyecto hotelero, 
además se debe solicitar una autorización y visto buena a la SEREMI de Agricultura. Después de 
esta aprobación, se debe proceder a pedir la autorización para edificar ante el DOM. 
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15. Conclusiones y recomendaciones al inversionista 
 
Para evaluar técnica y económicamente un proyecto hotelero, hay dos condiciones relevantes que 
se deben ejecutar. Primero es definir el producto y servicio que se debe entregar (qué), luego se 
debe identificar el lugar óptimo para construir el producto (dónde). Pero ningunas de estas dos 
condiciones se pueden realizar sin antes llevar a cabo un estudio de mercado.  
Estudiar el mercado es esencial para buscar los niveles de ocupación promedio de una habitación 
y si bien no se tienen datos históricos suficientes para realizar una proyección de demanda usando 
herramientas matemáticas, su pueden usar métodos cualitativos. Se pronostica que la tasa de 
ocupación aumentará de 50% a 100% en diez años. 
Producto del estudio de mercado se identifican dos segmentos importantes: Los huéspedes que 
se alojan por motivos laborales y los que se alojan por motivos de placer. 
Estos dos segmentos identificados tienen comportamientos diferentes. Quienes se hospedan por 
motivos laborales buscan mejores precios y se hospedan principalmente durante días hábiles, 
mientras que el segmento que se hospeda por motivos de placer busca mayor comodidad y se 
aloja preferentemente durante el fin de semana.  
Además el estudio de mercado arroja que, dentro del segmento de los clientes que se hospeda por 
placer, existe disconformidad con respecto a la comodidad y calidad de los hoteles.  
Luego del estudio de la demanda y de los atributos que buscan los clientes se definen los atributos 
que debe tener el hotel a construir. 
Mediante el uso de la herramienta de Análisis Conjunto, se define el terreno óptimo. Este análisis 
considera el criterio de posibles inversionistas que eligen el terreno optimo entre un set de terrenos 
posibles. Como resultado se obtuvo que los inversionistas sean indiferentes entre tres terrenos 
ubicados coronación con coronación, comuna de Providencia con superficie de 1200 m2, precio de 
UF 2,76/m2 y con locomoción cercana. 
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Al igual que para el caso del terreno óptimo, se lleva a cabo un Análisis Conjunto, el cual recoge la 
opinión de personas que frecuentan los hoteles donde se realiza el estudio de mercado. Esta 
opinión, se recoge en torno a los atributos que los mismos encuestados dijeron ser relevantes y se 
procede a agrupar dichos atributos en los niveles de hotel de cuatro y tres estrellas. Como existe 
un gran número de características de los hoteles de cuatro y tres estrellas, la explicación antes de 
encuestar, se basa en las diferencias físicas y de servicio que tienen ambos tipo de hoteles. El 
resultado que se obtiene expone que los clientes están dispuestos a pagar más por un hotel más 
cómodo, por lo tanto, se decide llevar a cabo un proyecto hotelero de cuatro estrellas. 
Por otro lado, los hoteles de cuatro estrellas tienen una serie de restricciones arquitectónicas y de 
servicio que no tiene un hotel de tres estrellas, siendo esto importante para el estudio de costos.  
Después de haber definido el producto y su localización, se procede a estudiar los ingresos y 
costos. 
Para el caso de los ingresos, además de considerar los ingresos por concepto de ocupación de 
una habitación, también se deben considerar los ingresos por concepto de consumo de Bar, Room 
Service, Cafetería, Bar, Restaurante, los que son calculados en torno al consumo promedio de 
hoteles cercanos al que se desea emplazar. 
La inversión se calcula haciendo un boceto de las habitaciones con sus respectivos baños, 
especificando técnicamente cada partida o ítem a presupuestar. Teniendo el boceto se tienen las 
medidas y con las especificaciones técnicas se tienen los materiales que se deben usar. Con esto 
se pide a dos constructoras que coticen la construcción por metro cuadrado, con lo cual se calcula 
el costo de construcción de todas las dependencias. 
Ya teniendo los ingresos y los costos, se lleva a cabo un flujo de caja el cual entrega un VAN de 
65182,99 UF y una TIR de 11% lo que indica que el proyecto es viable económicamente. 
Como recomendación se sugiere  llevar a cabo el proyecto, ya que económicamente es viable y 
muy rentable, tomando en consideración que existe una inversión inicial elevada, se denota que a 
lo largo de los años existe una ganancia importante. Además se debe considerar que el escenario 
presentado en proyecto es de muy buenas condiciones, si bien hay un mercado amplio y una 
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competencia a los alrededores, se puede generar una buena dinámica en el mercado ya que al 
otorgar una prestación de servicios buena y tener controlado el valor de nuestro proyecto el 
inversionista se debe quedar tranquilo y observar que las prestaciones son las correctas. 
 
En el futuro, si aumentara la tasa de ocupación y subiera la disposición a pagar, se podría analizar 
un crecimiento mayor al que se presenta pero además se debe analizar cómo la competencia 
aborda este escenario y ver todos las movimientos del mercado para poder tomar una decisión de 
aumentar dichos parámetros. 
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Anexos 
 
 
ENCUESTA MENSUAL DE ALOJAMIENTO TURÍSTICO (EMAT) 
Agosto  2016   
Cifras provisionales   
 
Tabla 12.- Número de pernoctaciones de pasajeros en establecimientos de alojamiento 
turístico 
Por origen de residencia, según región y destino turístico 
 
Región / 
Destino turístico 
Número de Pernoctaciones 
Agosto  2016/P 
Total  Chile Extranjero 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulad
a 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulad
a 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulad
a 
Total nacional 
1.312.82
4 8,0 0,7 
812.95
7 10,6 -1,3 499.868 4,0 4,3 
Metropolitana 
de Santiago 449.127 0,7 -2,3 
107.18
3 0,0 -1,2 341.944 1,0 -2,7 
Santiago urbano 420.126 0,8 -2,4 88.382 -1,4 -1,7 331.744 1,5 -2,5 
Resto región 29.001 -0,6 -1,8 18.800 7,1 1,3 10.200 -12,2 -6,5 
FUENTE: INE         
/P: Cifras 
provisionales         
         
Nota: Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por 
efecto de la aplicación del factor de expansión. 
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Tabla 12.- Número de pernoctaciones de pasajeros en establecimientos de alojamiento 
turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
Región / Destino turístico 
Número de Pernoctaciones 
Agosto  2016/P 
Total  Hotel/2 Otros/3 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulada 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulada 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulada 
Total nacional 1.312.824 8,0 0,7 999.427 5,6 0,8 313.397 16,5 0,5 
Metropolitana de Santiago 449.127 0,7 -2,3 413.671 1,0 -2,7 35.456 -2,4 2,0 
Santiago urbano 420.126 0,8 -2,4 387.633 1,2 -2,8 32.493 -2,9 3,0 
Resto región 29.001 -0,6 -1,8 26.038 -1,0 -1,2 2.962 3,8 -6,9 
 
FUENTE: INE              
/P Cifras provisionales              
              
Nota: Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la aplicación  
del factor de expansión. 
   
  
              
/1 Corresponde a la modalidad en que se provee el servicio turístico, referida principalmente al tipo de  
espacio destinado para tal propósito, la configuración arquitectónica de las instalaciones,  
Según la norma chilena oficial de clasificación, calificación y terminología de los establecimientos de  
alojamiento turístico (NCh 2760. Of 2007). 
  
  
 
Tabla 13.- Número de llegadas de pasajeros  a establecimientos de alojamiento turístico 
 
Por origen de residencia, según región y destino turístico 
 
 
FUENTE: INE         
Región / Destino turístico 
Número de Llegadas 
Agosto  2016/P 
Total  Chile Extranjero 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulada 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulada 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulada 
Total nacional 692.197 4,1 1,8 450.238 3,6 -0,6 241.959 5,1 6,3 
Metropolitana de Santiago 219.417 -0,3 -1,4 56.242 -5,5 -0,7 163.175 1,6 -1,6 
Santiago urbano 202.289 -0,6 -1,5 44.515 -8,0 -1,1 157.774 1,7 -1,6 
Resto región 17.128 3,0 -0,5 11.727 5,0 1,0 5.402 -1,0 -3,3 
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/P: Cifras 
provisionales         
         
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la 
aplicación 
 del factor de expansión. 
 
Tabla 14.- Número de llegadas de pasajeros a establecimientos de alojamiento turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
 
 
Región / Destino 
turístico 
Número de Llegadas 
Agosto  2016/P 
Total  Hotel/2 Otros/3 
Total 
Variación (%) 
en doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulad
a 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulad
a 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Variación 
(%) 
acumulada 
Total nacional 692.197 4,1 1,8 531.129 2,6 1,3 161.068 9,4 3,0 
Metropolitana de 
Santiago 219.417 -0,3 -1,4 199.656 -0,3 -1,7 19.761 -0,4 2,6 
Santiago urbano 202.289 -0,6 -1,5 184.706 -0,6 -1,9 17.582 -0,7 4,2 
Resto región 17.128 3,0 -0,5 14.950 3,2 0,8 2.178 1,7 -9,3 
 
 
FUENTE: INE          
/P Cifras provisionales          
          
Nota: Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la aplicación  
del factor de expansión. 
 
          
/1 Corresponde a la modalidad en que se provee el servicio turístico, referida principalmente al tipo de  
espacio destinado para tal propósito, la configuración arquitectónica de las instalaciones,  
Según la norma chilena oficial de clasificación, calificación y terminología de los establecimientos de  
alojamiento turístico (NCh 2760. Of 2007). 
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Tabla 15.- Estancia media de pasajeros en establecimientos de alojamiento turístico 
Por origen de residencia, según región y destino turístico 
 
Región / Destino turístico Estancia media (noches) 
 Agosto  2016/P 
 Total  Chile Extranjero 
 Total 
Variación (%) en 
doce meses 
Total 
Variación 
(%) en doce 
meses 
Total 
Variación (%) 
en doce meses 
       
Total nacional 1,90 3,8 1,81 6,8 2,07 -1,0 
Metropolitana de Santiago 2,05 1,1 1,91 5,8 2,10 -0,6 
Santiago urbano 2,08 1,4 1,99 7,1 2,10 -0,2 
Resto región 1,69 -3,5 1,60 2,0 1,89 -11,3 
 
FUENTE: INE         
/P: Cifras provisionales         
         
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la aplicación  
del factor de expansión. 
 
Tabla 16.- Estancia media de pasajeros en establecimientos de alojamiento turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
Región / Destino turístico Estancia media (noches)   
 Agosto  2016/P   
 Total  Hotel/2 Otros/3   
 Total 
Variación (%) en 
doce meses 
Total 
Variación 
(%) en doce 
meses 
Total 
Variación (%) 
en doce meses   
         
Total nacional 1,90 3,8 1,88 2,9 1,95 6,6   
Metropolitana de Santiago 2,05 1,1 2,07 1,3 1,79 -2,0   
Santiago urbano 2,08 1,4 2,10 1,8 1,85 -2,3   
Resto región 1,69 -3,5 1,74 -4,1 1,36 2,0   
69 
 
         
FUENTE: INE         
/P Cifras provisionales         
         
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la aplicación  
del factor de expansión. 
 
Tabla 17.- Tasa de ocupación en habitaciones en establecimientos de alojamiento 
turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
Región / Destino turístico Tasa de ocupación en habitaciones (%)        
 Agosto  2016/P        
 Total  Hotel/2 Otros/3        
 Total 
Variación en 
doce meses 
(pp.) 
Total 
Variació
n en 
doce 
meses 
(pp.) 
Total 
Variación 
en doce 
meses 
(pp.)        
              
Total nacional 35,2 -0,97 45,6 -1,82 17,6 0,47        
Metropolitana de 
Santiago 67,2 -1,86 69,2 -1,94 44,6 -1,44        
Santiago urbano 68,7 -2,22 69,7 -2,17 54,7 -3,03        
Resto región 51,8 1,34 62,8 0,81 15,0 1,43        
              
FUENTE: INE              
/P Cifras 
provisionales 
            
 
              
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto 
de la aplicación 
 del factor de expansión. 
    
 
              
/1 Corresponde a la modalidad en que se provee el servicio turístico, referida principalmente al 
tipo  
de espacio destinado para tal propósito, la configuración arquitectónica de las instalaciones,  
según la norma chilena oficial de clasificación, calificación y terminología de los 
establecimientos  
de alojamiento turístico (NCh 2760. Of 2007). 
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Tabla 18.- Tasa de ocupación en plazas en establecimientos de alojamiento 
turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
Región / Destino turístico Tasa de ocupación en plazas (%)        
 Agosto  2016/P        
 Total  Hotel/2 Otros/3        
 Total 
Variación en doce 
meses (pp.) 
Total 
Variación en 
doce meses 
(pp.) 
Total 
Variación en 
doce meses 
(pp.)        
              
Total nacional 20,6 1,15 32,6 0,93 9,5 1,22        
Metropolitana de Santiago 45,9 -2,18 47,4 -2,54 34,0 -0,34        
Santiago urbano 47,0 -2,63 47,2 -2,75 44,6 -1,46        
Resto región 34,4 1,00 49,3 0,70 9,4 0,80        
              
FUENTE: INE              
/P Cifras provisionales              
              
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la aplicación 
del factor de expansión. 
    
 
              
/1 Corresponde a la modalidad en que se provee el servicio turístico, referida principalmente 
 al tipo de espacio destinado para tal propósito, la configuración arquitectónica de las instalaciones,  
según la norma chilena oficial de clasificación, calificación y terminología de los establecimientos  
de alojamiento turístico (NCh 2760. Of 2007). 
   
 
 
 
 
 
 
 
71 
 
 
 
 
 
Tabla 19.- Ingreso por habitación disponible (RevPAR1) en establecimientos de 
alojamiento turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
 
Región / Destino 
turístico 
RevPAR/* (pesos chilenos corrientes)        
Agosto  2016/P        
Total  Hotel/2 Otros/3        
 Total 
Variación (%) 
en doce 
meses 
Total 
Variación 
(%) en 
doce 
meses 
Total 
Variació
n (%) en 
doce 
meses        
              
Total nacional 24.027 1,6 34.845 0,6 5.802 13,3        
Metropolitana de 
Santiago 57.744 -2,4 60.991 -2,6 20.567 1,8        
Santiago urbano 60.856 -2,7 63.361 -2,9 25.295 0,5        
Resto región 25.644 2,7 31.328 1,7 6.618 4,8        
              
FUENTE: INE              
/P Cifras 
provisionales 
            
 
              
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por 
efecto de la aplicación 
 del factor de expansión. 
    
 
              
/*  Corresponde a la sigla en inglés Revenue per 
Available Room (RevPAR) 
        
 
              
/1 Corresponde a la modalidad en que se provee el servicio turístico, referida principalmente al 
tipo  
de espacio destinado para tal propósito, la configuración arquitectónica de las instalaciones,  
                                                          
1 Ingreso por habitación disponible (Revenue Per Available Room, RevPAR): mide el rendimiento del 
ingreso por alojamiento según el total de habitaciones disponibles. Se expresa en pesos chilenos corrientes. 
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según la norma chilena oficial de clasificación, calificación y terminología de los 
establecimientos 
 de alojamiento turístico (NCh 2760. Of 2007). 
   
 
              
 
 
 
Tabla 20.- Tarifa Promedio (ADR2) en establecimientos de alojamiento 
turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
Región / Destino turístico 
ADR/* (pesos chilenos corrientes)        
Agosto  2016/P        
Total  Hotel/2 Otros/3        
Total 
Variación (%) en 
doce meses 
Total 
Variación 
(%) en doce 
meses 
Total 
Variación (%) 
en doce meses 
       
       
Total nacional 68.341 4,4 76.434 4,6 32.997 10,3        
Metropolitana de Santiago 85.887 0,3 88.128 0,1 46.086 5,1        
Santiago urbano 88.545 0,4 90.880 0,2 46.271 6,0        
Resto región 49.509 0,1 49.895 0,4 44.097 -5,2        
              
FUENTE: INE              
/P Cifras provisionales              
              
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la aplicación  
del factor de expansión. 
    
 
              
/*  Corresponde a la sigla en inglés Average Daily Rate (ADR)           
              
/1 Corresponde a la modalidad en que se provee el servicio turístico, referida principalmente al tipo  
de espacio destinado para tal propósito, la configuración arquitectónica de las instalaciones,  
según la norma chilena oficial de clasificación, calificación y terminología de los establecimientos  
de alojamiento turístico (NCh 2760. Of 2007). 
 
 
 
 
 
   
 
                                                          
2 Tarifa promedio (Average Daily Rate, ADR): estimación del precio promedio por habitación. Se expresa 
en pesos chilenos corrientes. 
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Tabla 21.- Unidades de alojamiento y plazas disponibles en establecimientos de alojamiento 
turístico 
Por clase\1, según región y destino turístico 
 
 
Región / Destino turístico 
Unidades de alojamiento y plazas disponibles (estimadas) 
Agosto  2016/P 
Total  Hotel/2 Otros/3 
Unidades de 
alojamiento 
Plazas 
Unidades de 
alojamiento 
Plazas 
Unidades de 
alojamiento 
Plazas 
Total nacional 72.184 206.121 45.232 98.881 26.953 107.240 
Metropolitana de Santiago 14.546 31.524 13.377 28.158 1.168 3.366 
Santiago urbano 13.260 28.802 12.387 26.455 873 2.347 
Resto región 1.286 2.722 990 1.703 296 1.019 
 
FUENTE: INE              
/P Cifras provisionales              
              
Nota : Las cifras totales de los niveles se presentan con todos los decimales por efecto de la aplicación  
del factor de expansión. 
    
 
              
/1 Corresponde a la modalidad en que se provee el servicio turístico, referida principalmente al tipo  
de espacio destinado para tal propósito, la configuración arquitectónica de las instalaciones,  
según la norma chilena oficial de clasificación, calificación y terminología de los establecimientos  
de alojamiento turístico (NCh 2760. Of 2007). 
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Tabla 22.- Desagregación comunal según destino turístico 
 
Región Destino turístico Comuna 
Metropolitana de Santiago Santiago urbano Las Condes 
    Santiago 
    Providencia 
    Vitacura 
    Lo Barnechea 
  Resto región Pudahuel 
    San José de Maipo 
    Estación Central 
    Huechuraba 
    Recoleta 
    Melipilla 
    Tiltil 
    Pirqué 
    Ñuñoa 
    Maipú 
    Colina 
    Isla de Maipo 
 
 Durante el agosto de 2016 se registraron 1.312.824 pernoctaciones en el país, 
aumentando en 8.0% en doce meses. 
 La tasa de ocupación nacional en habitaciones fue 35.2% disminuyendo interanualmente 
0.97 puntos porcentuales. 
 El RevPAR3 total país fue $24.027, anotando un alza de 1.6% en doce meses. 
 El ADR4 fue $68.341 a nivel nacional, incrementándose 4.4% respecto a agosto de 2015.  
                                                          
3 Revenue Per Available Room (RevPAR), corresponde al Ingreso promedio por habitación 
disponible. Se expresa en pesos chilenos corrientes 
4 Average Daily Rate (ADR ), es la Tarifa promedio diaria de la unidad de alojamiento ocupada. 
Se expresa en pesos chilenos corrientes. Para fines analíticos, este indicador es considerado 
como la Tarifa promedio mensual de una unidad de alojamiento ocupada. 
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Resultados destacados 
 
En agosto de 2016, el aumento interanual en las Pernoctaciones fue explicado por el crecimiento 
tanto de pasajeros residentes en Chile como en el Extranjero. Cabe destacar que durante el mes 
de análisis hubo un fin de semana largo, a diferencia del mismo mes de 2015, ya que el feriado 
por la Asunción de la Virgen ese año fue día sábado. Se agregaron, al igual que el período 
anterior, seis establecimientos a la muestra por temporada de invierno. 
En agosto de 2016, el destino Santiago urbano lideró los indicadores de las Pernoctaciones, 
Llegadas, 
Tasa de ocupación en habitaciones y RevPAR. El destino Siete Lagos reflejó el mayor ADR. 
La oferta estimada de Unidades de alojamiento3 fue 72.184, mientras que las Plazas disponibles 
se estimaron en 206.121. 
 
Tabla 23
 
Fuente: Turismo INE 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
76 
 
Tabla 24 
 
 
 
Fuente: Turismo INE. 
Análisis de  Cálculos de Diferencias de temperatura interior y exterior 
 
Dado el análisis propuesto en las tablas que están a continuación podemos apreciar varios 
parámetros que nos indicaran como se comportaran los elementos seleccionados frente a 
diferentes tipos de materiales donde lo primordial es la propuesta vs lo tradicional donde la calidad 
del material nos otorgara una mayor claridad a la hora de invertir en sustentabilidad. 
 
Como primer análisis se decidió por  tomar los 2 meses más fríos del año como son junio y julio,  
para poder calcular la demanda de energía de calefacción mensual para un tipo de habitación del 
hotel , así con esto podemos dar una solución técnica al y reafirmar que nuestro modelo de 
construcción sustentable es mejor frente a construcciones tradicionales. 
 
 Por otro lado factores como la posición de la construcción, las áreas de los materiales y otros 
factores como espesores, son de vital importancia a la hora de tomar una decisión. 
 
Para este caso en particular, la demanda de calefacción para el análisis de construcción 
sustentable es muy baja por lo tanto la calefacción no será tan necesaria porque los elementos 
propuestos generan un tremendo aislamiento térmico. 
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Calculo de transmitancias con elementos propuestos 
 
Junio 
       
 
SUPERF. 
EDIF   12 m2    
ALTURA VIV   2,4 m2  DELTA T (°C) 5,9 
VOLUMEN   28,8 m3    
(1/Rse) = he   20,0 W    
Tasa de renovación  1,0 h -1    
Horas de calefacción día 24,0 h     
Temp. de calefacción 20 °C    
Mes 6 30 dias/mes    
GANANCIAS INTERNAS 137 Wh/m2 día    
GANANCIAS INTERNAS TOTALES        68,5 
  AREA U 
RADIACION. 
INCIDENTE  
Factor 
reducción   
  m2 W/m2 °C MJ/m2 día Factor solar 
solar o de 
sombra W 
VENTANAS N 0,0 2,2 10,0 0,84 1 0,0 
VENTANAS S 0,0 2,2 3,8 0,84 1 0,0 
VENTANAS E 3,2 2,2 7,7 0,84 1 239,3 
VENTANAS O 0,0 2,2 7,7 0,84 1 0,0 
GANANCIAS ELEMENTOS VIDRIADOS     239,3 
        Coeficiente de 
Factor 
reducción   
        Absorción 
solar o de 
sombra W 
MUROS N 8,5 0,56 10,0 0,75 0,8 16,5 
PUERTA N 0,0 0,17 10,0 0,75 0,8 0,0 
       
MUROS S 8,5 0,56 3,8 0,75 0,8 6,2 
PUERTA S 0,0 0,17 3,8 0,75 0,8 0,0 
       
MUROS E 3,8 0,56 7,7 0,75 0,8 5,7 
PUERTA E 0,0 0,17 7,7 0,75 0,8 0,0 
MUROS O 5,7 0,56 7,7 0,75 0,8 8,6 
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PUERTA O 1,6 0,17 7,7 0,75 0,8 0,7 
CIELO 12 0,05 9,6 1,00 0,1 0,3 
              
GANANCIAS ELEMENTOS OPACOS     38,0 
  AREA U       W/ºC 
  m2 W/m2 °C         
VENTANAS 3,2 2,2     7,0 
MUROS 26,5 0,56     14,9 
PUERTAS 1,6 0,17     0,3 
CIELO 12 0,84     10,1 
  L (m) Kl (W/m K)         
PISO 13,8 1,2       16,6 
PERDIDAS TOTALES POR TRANSMISION W/ºC  48,8 
PERDIDAS POR RENOVACION DE AIRE W/ºC  9,8 
PERDIDAS TOTALES   W/ºC  58,6 
PERDIDAS TOTALES MES  
k W h / m2 
mes  19,7 
GANANCIAS TOTALES   W  346 
GANANCIA TOTAL MES  
k W h / m2 
mes  20,7 
DEMANDA DE ENERGIA CALEFACCION MENSUAL 
k W h / m2 
mes  -1,1 
DIFERENCIA DE TEMPERATURA     DELTA T  (ºC) 5,9 
TEMPERATURA EXTERIOR MEDIA   (ºC) 14,4 
TEMPERATURA INTERIOR   DELTA T + Text med 20,3 
 
 
Fuente: Tablas comparativas proporcionadas por el profesor, Héctor Hernández, asignatura 
Aplicaciones Tecnológicas ,4 año Ingeniería Construcción y material extraído de Nch 853 
of 91.   
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Calculo de transmitancias con elementos tradicionales 
 
SUPERF. 
EDIF   12 m2    
ALTURA VIV   2,4 m2  DELTA T (°C) 4,3 
VOLUMEN   28,8 m3    
(1/Rse) = he   20,0 W    
Tasa de renovación  1,0 h -1    
Horas de calefacción día 24,0 h     
Temp. de calefacción 20 °C    
Mes 6 30 dias/mes    
GANANCIAS INTERNAS 137 Wh/m2 día    
GANANCIAS INTERNAS TOTALES        68,5 
  AREA U 
RADIACION. 
INCIDENTE  
Factor 
reducción   
  m2 W/m2 °C MJ/m2 día Factor solar 
solar o de 
sombra W 
VENTANAS N 0,0 4,67 10,0 0,84 1 0,0 
VENTANAS S 0,0 4,67 3,8 0,84 1 0,0 
VENTANAS E 3,2 4,67 7,7 0,84 1 239,3 
VENTANAS O 0,0 4,67 7,7 0,84 1 0,0 
GANANCIAS ELEMENTOS VIDRIADOS     239,3 
        Coeficiente de 
Factor 
reducción   
        Absorción 
solar o de 
sombra W 
MUROS N 8,5 1,63 10,0 0,75 0,8 47,9 
PUERTA N 0,0 0,17 10,0 0,75 0,8 0,0 
MUROS S 8,5 0,56 3,8 0,75 0,8 6,2 
PUERTA S 0,0 0,17 3,8 0,75 0,8 0,0 
MUROS E 3,8 1,63 7,7 0,75 0,8 16,6 
PUERTA E 0,0 0,17 7,7 0,75 0,8 0,0 
MUROS O 5,7 1,63 7,7 0,75 0,8 25,0 
       
PUERTA O 1,6 0,23 7,7 0,75 0,8 1,0 
       
CIELO 12 0,6 9,6 1,00 0,1 4,0 
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GANANCIAS ELEMENTOS OPACOS     100,7 
  AREA U       W/ºC 
  m2 W/m2 °C         
VENTANAS 3,2 4,67     14,9 
MUROS 26,5 1,63     43,2 
PUERTAS 1,6 0,17     0,3 
CIELO 12 0,84     10,1 
  L (m) Kl (W/m K)         
PISO 13,8 1,2       16,6 
PERDIDAS TOTALES POR TRANSMISION W/ºC  85,0 
PERDIDAS POR RENOVACION DE AIRE W/ºC  9,8 
PERDIDAS TOTALES   W/ºC  94,8 
PERDIDAS TOTALES MES  
k W h / m2 
mes  31,8 
GANANCIAS TOTALES   W  409 
GANANCIA TOTAL MES  
k W h / m2 
mes  24,5 
DEMANDA DE ENERGIA CALEFACCION MENSUAL 
k W h / m2 
mes  7,3 
DIFERENCIA DE TEMPERATURA     DELTA T  (ºC) 4,3 
TEMPERATURA EXTERIOR MEDIA   (ºC) 14,4 
TEMPERATURA INTERIOR   DELTA T + Text med 18,7 
 
 
Fuente: Tablas comparativas proporcionadas por el profesor, Héctor Hernández, asignatura 
Aplicaciones Tecnológicas ,4 año Ingeniería Construcción y material extraído de Nch 853 
of 91.   
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Calculo de transmitancias con elementos propuestos 
 
Julio 
       
 
SUPERF. 
EDIF   12 m2    
ALTURA VIV   2,4 m2  DELTA T (°C) 5,7 
VOLUMEN   28,8 m3    
(1/Rse) = he   20,0 W    
Tasa de renovación  1,0 h -1    
Horas de calefacción día 24,0 h     
Temp. de calefacción 20 °C    
Mes 7 30 dias/mes    
GANANCIAS INTERNAS 137 Wh/m2 día    
GANANCIAS INTERNAS TOTALES        68,5 
  AREA U 
RADIACION. 
INCIDENTE  
Factor 
reducción   
  m2 W/m2 °C MJ/m2 día Factor solar 
solar o de 
sombra W 
VENTANAS N 0,0 2,2 9,0 0,84 1 0,0 
VENTANAS S 0,0 2,2 3,9 0,84 1 0,0 
VENTANAS E 3,2 2,2 7,4 0,84 1 227,3 
VENTANAS O 0,0 2,2 7,4 0,84 1 0,0 
GANANCIAS ELEMENTOS VIDRIADOS     227,3 
        Coeficiente de 
Factor 
reducción   
        Absorción 
solar o de 
sombra W 
MUROS N 8,5 0,56 9,0 0,75 0,8 14,9 
PUERTA N 0,0 0,17 9,0 0,75 0,8 0,0 
MUROS S 8,5 0,56 3,9 0,75 0,8 6,5 
PUERTA S 0,0 0,17 3,9 0,75 0,8 0,0 
MUROS E 3,8 0,56 7,4 0,75 0,8 5,4 
       
PUERTA E 0,0 0,17 7,4 0,75 0,8 0,0 
MUROS O 5,7 0,56 7,4 0,75 0,8 8,2 
PUERTA O 1,6 0,17 7,4 0,75 0,8 0,7 
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CIELO 12 0,05 8,8 1,00 0,1 0,3 
              
GANANCIAS ELEMENTOS OPACOS     35,9 
    
  AREA U       W/ºC 
  m2 W/m2 °C         
VENTANAS 3,2 2,2     7,0 
MUROS 26,5 0,56     14,9 
PUERTAS 1,6 0,17     0,3 
CIELO 12 0,84     10,1 
  L (m) Kl (W/m K)         
PISO 13,8 1,2       16,6 
PERDIDAS TOTALES POR TRANSMISION W/ºC  48,8 
PERDIDAS POR RENOVACION DE AIRE W/ºC  9,8 
PERDIDAS TOTALES   W/ºC  58,6 
PERDIDAS TOTALES MES  
k W h / m2 
mes  19,3 
GANANCIAS TOTALES   W  332 
GANANCIA TOTAL MES  
k W h / m2 
mes  19,9 
DEMANDA DE ENERGIA CALEFACCION MENSUAL 
k W h / m2 
mes  -0,6 
DIFERENCIA DE TEMPERATURA     DELTA T  (ºC) 5,7 
TEMPERATURA EXTERIOR MEDIA   (ºC) 14,5 
TEMPERATURA INTERIOR   DELTA T + Text med 20,2 
 
Fuente: Tablas comparativas proporcionadas por el profesor, Héctor Hernández, asignatura 
Aplicaciones Tecnológicas ,4 año Ingeniería Construcción y material extraído de Nch 853 
of 91.   
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Calculo de transmitancias con elementos tradicionales 
       
 
Calculo de transmitancias con elementos tradicionales 
       
SUPERF. EDIF   12 m2    
ALTURA VIV   2,4 m2  DELTA T (°C) 4,1 
VOLUMEN   28,8 m3    
(1/Rse) = he   20,0 W    
Tasa de renovación  1,0 h -1    
Horas de calefacción día 24,0 h     
Temp. de calefacción 20 °C    
Mes 7 30 dias/mes    
GANANCIAS INTERNAS 137 Wh/m2 día    
GANANCIAS INTERNAS TOTALES        68,5 
  AREA U 
RADIACION. 
INCIDENTE  Factor reducción   
  m2 W/m2 °C MJ/m2 día Factor solar 
solar o de 
sombra W 
VENTANAS N 0,0 4,67 9,0 0,84 1 0,0 
VENTANAS S 0,0 4,67 3,9 0,84 1 0,0 
VENTANAS E 3,2 4,67 7,4 0,84 1 227,3 
VENTANAS O 0,0 4,67 7,4 0,84 1 0,0 
GANANCIAS ELEMENTOS VIDRIADOS     227,3 
        Coeficiente de Factor reducción   
        Absorción 
solar o de 
sombra W 
MUROS N 8,5 1,63 9,0 0,75 0,8 43,3 
PUERTA N 0,0 0,17 9,0 0,75 0,8 0,0 
MUROS S 8,5 0,56 3,9 0,75 0,8 6,5 
PUERTA S 0,0 0,17 3,9 0,75 0,8 0,0 
MUROS E 3,8 1,63 7,4 0,75 0,8 
15,8       
       
PUERTA E 0,0 0,17 7,4 0,75 0,8 0,0 
MUROS O 5,7 1,63 7,4 0,75 0,8 23,7 
PUERTA O 1,6 0,23 7,4 0,75 0,8 0,9 
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CIELO 12 0,6 8,8 1,00 0,1 3,7 
              
GANANCIAS ELEMENTOS OPACOS     93,9 
  AREA U       W/ºC 
  m2 W/m2 °C         
VENTANAS 3,2 4,67     14,9 
MUROS 26,5 1,63     43,2 
       
PUERTAS 1,6 0,17     0,3 
CIELO 12 0,84     10,1 
  L (m) Kl (W/m K)         
PISO 13,8 1,2       16,6 
PERDIDAS TOTALES POR TRANSMISION W/ºC  85,0 
PERDIDAS POR RENOVACION DE AIRE W/ºC  9,8 
PERDIDAS TOTALES   W/ºC  94,8 
PERDIDAS TOTALES MES  
k W h / m2 
mes  31,3 
GANANCIAS TOTALES   W  390 
GANANCIA TOTAL MES  
k W h / m2 
mes  23,4 
DEMANDA DE ENERGIA CALEFACCION MENSUAL 
k W h / m2 
mes  7,9 
DIFERENCIA DE TEMPERATURA     DELTA T  (ºC) 4,1 
TEMPERATURA EXTERIOR MEDIA   (ºC) 14,5 
TEMPERATURA INTERIOR   DELTA T + Text med 18,6 
 
Fuente: Tablas comparativas proporcionadas por el profesor, Héctor Hernández, asignatura 
Aplicaciones Tecnológicas ,4 año Ingeniería Construcción y material extraído de Nch 853 
of 91. 
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Imagen 17 Estructura del Hotel Mennesker 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
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Imagen 18 
  
 
Fuente: elaboración propia 
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Imagen 19 
 
 
Fuente: elaboración propia 
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Imagen 20 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
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Imagen 21 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
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Imagen 22 
 
Fuente: elaboración propia. 
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Planimetría Hotel Mennesker  
 
Imagen 23 Corte aa 
 
Fuente: Elaboración  propia, Corté a-a. 
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Imagen 24 Corte bb 
 
Fuente: Elaboración propia,  corte b-b. 
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Imagen 25 Corte cc 
 
Fuente: Elaboración propia, Corte c-c. 
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Imagen 26 Elevación norte 
 
Fuente: Elaboración propia, Corte elevación norte. 
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Imagen 27 Corte f-f 
 
Fuente: Elaboración propia  Corte f-f. 
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Imagen 28 Cubierta 
 
 
Fuente: Elaboración  propia, Cubierta. 
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Imagen 29 Elevación oriente 
 
Fuente Elaboración propia, Elevación Oriente. 
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Imagen 30 Planta 1 
 
 
Fuente: Elaboración propia, Planta 1. 
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Imagen 31 Planta 2 
 
 
Fuente: Elaboración propia,  Planta 2. 
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Imagen 32 Edificación 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia, 
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Imagen 33 Edificación 
 
 
 
Fuente: Elaboración propia 
 
Imagen 34 Edificación  
 
Fuente: Elaboración propia 
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Tiempo así nunca es desaprovechado, es más es un tiempo donde uno mezcla más que 
compañerismo, sino también sueños, esperanzas y muchas ganas de poder salir adelante. Sin 
ustedes como bien saben no podría haber salido adelante y con estas mismas ganas, les deseo 
mucha suerte en la etapa que estén viviendo y estén disfrutando y con más ganas aun deseo que 
puedan reflejar todo el tiempo que pudimos pasar en una relación de más que compañeros, sino 
de grandes personas que se transformaron en amigos y apoyo en los momentos duros. 
 
Muchas gracias. 
 
También Agradecer a mis padres, familia y pareja por el apoyo incondicional en todo mi periplo 
como estudiante, al ver el sacrificio que se tuvo que hacer, no amparado en el lado monetario sino 
también en el tiempo que se pierde con el estudio al estar alejado de la familia por todo eso se 
agradece todo lo que ustedes brindaron todo el tiempo que estuvieron apoyándome. Gracias Carlos 
Lerena, Macarena Lerena y Victoria Cavallieri. 
 
Q.E.P.D a mi madre que era su gran anhelo verme titulado y formado como profesional, pero más 
que eso como persona. Madre debes estar orgulloso de la persona que formaste y de los valores 
que inculcaste en mí, que siempre llevo con orgullo como mi principal arma para defenderme del 
mundo. Muchas Gracias Vieja…… 
 
Y no menos importante a la persona que me impulso a estudiar y ganar esta carrera tu quien más 
que tu Javiera Beas, sin tu incondicional apoyo y motivación se me hubiera echo eterno el poder 
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terminar esto, si bien al comienzo fue difícil y duro todo lo que conseguí debo en muy buena parte 
darte el crédito. Siempre confiaste en mí y en mis capacidades e intente no fallar. Muchas gracias 
por todo, este es el comienzo de algo grande para nosotros. 
 
